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1.0 Grundlaagen. Geltunasbereich

1.1 PlanungsanlaB

Im Bereich der Kur sind in den letzten Jahren wesentliche Ver-
anderungen erfolgt, u.a. der Umbau des Inhalatoriums zum Me-
dico-Palais, weitere Veranderungen wie u.a. die zuklinftige
Nutzung des Badehauses, der Rothschild Villa und des Burgbergs
norddéstlich vom Medico-Palais werden folgen.

Diese Ver&dnderungen haben erhebliche Auswirkungen auf den ge-
samten Bereich des alten Kurparks und die angrenzenden Ge-
biete. Daher hat die Stadtverordnetenversammlung bereits in
ihrer Sitzung am 20. August 1982 die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes fir den unten dargestellten Bereich beschlossen.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 48, Teilbereich A
(Burgberq)

(ohne MaBstab)
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Da einerseits endgiltige Entscheidungen iiber die Entwicklun-
gen im Gesamtbereich nicht gefallen sind, andererseits fir
den Teilbereich am_ Burgberg (im Ubersichtsplan straffiert
dargestellt) eine Uberarbeitung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 2A dringend erforderlich ist, wird dieser Teil
als Bebauungsplan Nr. 48 Teilbereich A (Burgberg) vorrangig
aufgestellt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2A beriicksichtigt nur
unzureichend die sehr komplexe stddtebauliche Situation zwi-
schen dem denkmalgeschiitzten Kurpark und dem Medico-Palais
sowie der Kuranlage Burgberg (Sachgesamtheit Kuranlagen) mit
der sich anschlieBenden Einfamilienhaus-Bebauung und denm
Hochhaus mit Thermalbad. Insbesondere die Probleme, die durch
die méglichen massiven Eingriffe in den Naturhaushalt an ei-
ner sehr empfindlichen Stelle entstehen, sind nicht beachtet.

Voranfragen von Investoren haben zusdtzlich die problema-
tischen Ausweisungen des Bebauungsplanes Nr. 2A verdeutlicht.
Daher hat die Stadtverordnetenversammlung eine Verdnderungs-
sperre beschlossen die am 28. Marz 1985 in Kraft trat. Sie
wurde zweimal verlédngert und lief am 3o0. Mirz 1989 aus. Eine
erneute Verdnderungsperre trat am 15. August 1991 in Kraft
und wurde rechtskrdftig mit dem 3. August 1993 nochmals um
ein Jahr verléangert.

Lage, Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich nérdlich des Stadtkernes von
Bad Soden am Sitidhang des Burgberges.

Im Nordwesten, Norden und Nordosten schlieBt Wohnbebauung, im
Sudosten die WaldstraBe mit Thermalbad, Hochhaus und Grinfl&-
chen und im Siden und Sudwesten der Kurpark mit dem Badehaus
an.

Das Gebiet ist sehr stark hdngig, es f&llt von Norden nach
Stiden von 186,70 m G4 NN auf 149,35 m i NN ab.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt: Im Siidwesten
durch die ParkstraBe, im Siiden und Siidosten durch die Wald-
straBe , im Nordwesten durch die Bebauung an Park- und Schil-
lerstraBe, im Norden durch die SchillerstraBe, im Osten durch
den Verbindungweg zwischen WaldstraBe und SchillerstrafBe.

Die GroBe des Plangebietes betrdgt ca. 2,4 ha. Das Gebiet be-
findet sich in Flur 2 und Flur 32 der Gemarkung Bad Soden
und unfaBt folgende Flurstiicke: 303/221, 430/2, 226/3+4, 429,
433, 432, 431, 428, 427 in der Flur 2 und 11/5 sowie 16/1 in
der Flur 32.

Rechtliche Grundlagen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Fl&chennut-
zungsplan als Sondergebiet fiir Kureinrichtungen und zum Teil
als Grunfladche ausgewiesen und befindet sich innerhalb der
denkmalgeschiutzten Gesamtanlage mit der Bezeichnung "Pauli-
nenschléBchen-Kuranlagen”.

Der Landschaftsrahmenplan enthdlt keine iiber die Festsetzun-
gen des Flachennutzungsplanes hinausgehenden Aussagen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich inner-
halb der Wasserschutzzone IIIA der Trinkwassergewinnungsanla-
gen an der Sulzbacher StraBe (Tiefbrunnen I,II und III) sowie
in der Zone C-quantitativer Schutz- der Heilquellen der Stadt
Bad Soden a.Ts.

Der Westteil . des Gebietes liegt in der engeren Schutzzone
(Zone II), die Ubrigen Bereiche in der weiteren Schutzzone -
innerer Bereich (Zone III) fiir den qualitativen Schutz der
Quellen

VIia - Wilhelmsbrunnen
VIb - Schwefelbrunnen
XXIv - Alter Sprudel
XXVII - Neuer Sprudel

Der AufstellungsbeschluB fiir den Bebauungsplan Nr. 48 "Kur-
zentrum Alter Kurpark" erfolgte durch die Stadtverordneten-
versammlung in der Sitzung am 20. August 1982.

Bestand
Orts- und Landschaftsbild

Die Flachen des Bebauungsplanes spielen fiir das Ortsbild Bad
Sodens eine wichtige Rolle. Die Grinfldchen stehen in enger
Verbindung mit dem Kurpark und den Grinfldchen um Parkvilla,
PaulinenschléBchen und Remise herum und stellen eine Auswei-
tung der innerstadtischen Griinzone dar, was auch durch die
starke Frequentierung der FuBwege im Westteil und an der
Nordostgrenze des Gebietes deutlich wird.

Die médchtigen, jahrzehntealten Bidume im Westteil des Gebietes
haben den Charakter dieses Bereiches ebenso gepridgt wie die
baulichen Anlagen wie Medico Palais und Aussichtsturm auf dem
Burgberg.

Auf dem Burgberg befand sich héchstwahrscheinlich eine Burg
und eine Wallanlage, vermutlich im Bereich zwischen Aussicht-
sturm, SchillerstraBe und den Wohngebduden SchillerstraBe 12
bis 16.

Nutzung/Geléande

Das Plangebiet 1&Bt sich in vier unterschiedlich genutzte Be-
reiche unterteilen:

Im westlichen Teil liegt eine Parkanlage (Kuranlage, Teilfl&-
che A) mit geschlossenem, waldartigem Gehdlzbestand aus iiber-
wiegend &lteren, einheimischen B&umen. Im oberen Bereich
steht der Aussichtsturm, im unteren Bereich befinden sich
technische Anlagen zur Soleversorgung des Medico-Palais.
Durch die Parkanlage l&uft ein serpentinenartig angelegter
FuBweg, der das Stadtzentrum mit den Wohngebieten an
Schiller- und Drei-Linden-StraBe verbindet. Der Weg wird auch
viel als Spazier- und Wanderweg genutzt. Diese Teilfldche ist
im rechtsgliltigen Bebauungsplan Nr. 2A als Parkanlage ausge-
wiesen. -
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Im mittleren Teil liegt an der WaldstraBe das umgebaute
denkmalgeschiitzte Medico-Palais als zentrale Anlage der Bad
Sodener Kur. Oberhalb des Gebdudes befinden sich unter der
Erde die umfangreichen technischen Anlagen zur Versorgung des
Medico-Palais und des Badehauses. Westlich des Medico-Palais
sind provisorische Stellplatze vorhanden. Im Zuge der Umbau-
arbeiten wurde fast die gesamte Grundstiicksfléche (Tellflache
D) gerodet, so daB mit Ausnahme von 4 Biumen und einer Ge-
hélzpflanzung an der ParkstraBe keine weiteren Gehdélze vor-
handen sind.

An dem dariber liegenden Hang (Tellflache B) befanden sich
Obstgérten, die seit ladngerer Zeit aufgelassen sind. Die Suk-
ze551onsentW1cklung ist bereits fortgeschritten, es sind aber
noch gehélzfreie Zonen vorhanden. Insbesondere die B&ume an
den Grundsticksgrenzen haben bereits eine erhebliche GréBe
erreicht.

Der Ostteil des Gebietes (Tellflache C) wird ebenfalls von
ehemallgen Gartenfldchen eingenommen. Die Flidche weist jedoch
keine auffallenden Einzelb&dume auf, sie ist charakterisiert
von einem eher einheitlichen Geholzaufwuchs bis ca. 7 m Hoéhe.

Die Teilfldchen B, C u. D sind im Bebauungsplan Nr. 2 A als
Sondergebiete fir die Kur ausgewiesen. Das gesamte Gelénde
fdllt zwischen SchillerstraBe einerseits und Park- und Wald-
straBe andererseits zwischen 20 und 35 m ab.

(siehe Bestandsplan Seite 4)

Umgebende Bebauung

An der SchillerstraBe liegen 1- bzw. 2-Familienh&duser mit 2-
Vollgeschossen und Sattel- oder Walmdachern.

Das an die West- und Ostseite des Geltungsbereiches angren-
zende Gebiet, zwischen der Wald- und SchillerstraBe ist eben-
falls mit vorw1egend 2-vollgeschossigen Einfamilienhdusern
bebaut. Siidwestlich der ParkstraBe liegt der Kurpark mit den
Badehaus. An der Kreuzung der StraBe Am Thermalbad und der
Kronberger StraBe befindet sich ein 1l4-geschossiges Hochhaus
mit integriertem Thermalbad.

Verkehr
VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung fiir das Medico Palais sowie den gan-
zen sldlichen Teil des Gebietes erfolgt iliber die WaldstraRe.
Von der Nordseite ist das Gebiet liber die SchillerstraBe er-
schlossen. Die Schiller- und die ParkstraBe sind iiber die
Kuranlage sowie am Ostrand des Geltungsbereiches durch FuB-
wege verbunden.

Ruhender Verkehr

Das Medico Palais sowie die im angrenzenden Gebiet liegenden
Kurgebdude verfigen derzeit nicht Uber ausreichende Stell-
platze.
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Naturrdumliche Gliederung, Geologie, Boden

Das Gebiet gehért zur naturrdumlichen Einheit "Vortaunus" mit
der Untereinheit "Koénigsteiner TaunusfuB".

Der Bodentyp ist Ranker - Braunerde mit den Bodenarten sandi-
ger Lehm bis schwach toniger Lehm, stark steinig - grusig.
Das geologische Ausgangsmaterial besteht aus Schiefer bzw.
Phyllit.

Klima

Aufgrund von Lage, Vegetationsstruktur und der geringen GréBe
spielt das Gebiet bei der Kaltluftproduktion nur eine unter-
geordnete Rolle. Eine lufthygienische-meterologische Untersu-
chung in der Region Untermain zeigt gegeniiber der umliegenden
Bebauung nur geringe Temperaturunterschiede in Strahlungs-
nachten auf.

Durch den umfangreichen Gehdlzbewuchs wird aber, auch in Ver-
bindung mit den ubrigen Kurparks und Griinanlagen, eine klima-
tisch ausgleichende Wirkung erzielt, die besonders fiir das
6rtliche Kleinklima von Bedeutung ist.

Als wesentliche Punkte sind hier zu nennen:

- Bindung und Ausfilterung von Stduben und Luftschadstoffen

- lokalwirksame Sauerstoffproduktion

- Erhdéhung der Luftfeuchtigkeit

- geringe Erwdrmung tagsiliber mit abkiihlender Wirkung auf die
umgebenden Fl&chen

- genereller Temperaturausgleich durch geringere Tag-Nacht-
Schwankungen

Der Planbereich befindet sich nicht im Bereich lokaler Wind-
systeme.

Vegetation
Potentielle natirliche Vegetation

Das Gebiet befindet sich im Grenz- bzw. Ubergangsbereich der
Einheiten "Flattergras - Hainsimsen Buchenwald" (Luzulo - Fa-
getum milietosum) und "Perlgras - Buchenwald / Stieleichen -
Hainbuchenwald im Wechsel".

Vegetationsbestand

Auch hinsichtlich des Vegetationsbestandes 148t sich das Ge-
biet in unterschiedliche Teilbereiche untergliedern.

Der Westteil des Gebietes wird von waldartigen Gehdélzbestand
eingenommen. Es handelt sich iiberwiegend um standortgerechte
heimische B&ume (Stieleiche, Ahornarten).

Im Bestandsplan wurden die grdéBeren Exemplare ab ca. 25 cm
Stammdurchmesser dargestellt. Dariberhinaus sind eine Viel-
zahl schwacherwachsende B&ume und Jjlingerer Aufwuchs vorhan-
den. Entlang der Wege finden sich auch Zierstré&ucher.
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Die Krautschicht ist nur in den weniger beschatteten Randbe-

reichen und an den Wegrdndern stdrker ausgeprigt, Efeu ist
fast fladchendeckend vorhanden.

Im norddéstlichen Bereich des Gebietes ist die ehemalige Nut-
zung als Obstgarten noch erkennbar. Die noch vorhandenen
Obstbdume sind gréBtenteils tberaltert und durch Verschattung
und Konkurrenzdruck stark geschadigt.

Auf einigen Grundstiicksgrenzen befinden sich durchgewachsene
ehemalige Abpflanzungen aus Bergahorn und Hainbuche, die 2zu
Hohen bis zu 15.0 m herangewachsen sind. Die Krautschicht ist
nur schwach ausgeprdgt, lediglich innerhalb vom Ostteil des
Gebietes befindet sich eine ca. 250 m? groBe offene Fliche
mit Grédsern/Krdutern und nur geringem Gehdlzbewuchs.

Eine Ubersicht iiber die vorhandenen Pflanzen ist in der An-
lage beigefigt.

Planungsziele
Vorrangig sind folgende Planungsziele:

- Sicherung von aureichenden Entwicklungsméglichkeiten fir
die Kur in Bad Soden

- Sicherung eines Standortes flir ein neues Thermalbad

- optimale Einfligung der zukinftigen Bebauung in die vorhan-
dene stddtebauliche Situation unter besonderer Beriick-
sichtigung des denkmalgeschiitzten Medico Palais

- weitgehende Erhaltung und Entwicklung der vorhandenen
naturrdumlichen Situation

Insgesamt sollen durch den neuen Bebauungsplan sowohl erheb-
liche Verbesserungen bei der Einfigung der neuen Bebauung in
die vorhandene stadtebauliche Situation, als auch sehr we-
sentliche Verbesserungen bei der Erhaltung &kologisch wetvol-
ler Flédchen gegeniiber der alten Bebauung erreicht werden.

Planungskonzepte

Bebauungskonzept

Das Planungsgebiet hat sowohl durch die Nutzung (Kureinrich-
tungen) als auch durch die Lage am Burgberg zentrale Bedeu-
tung fir die Innenstadtentwicklung, die Entwicklung der Kur
und fiur das Stadtbild. Entsprechend den Planungszielen muB
eine sorgfédltige Gestaltung des groBen Bauvolumens erfolgen,
um eine befriedigende st&ddtebauliche Einbindung in die umge-
bende Bebauung sowie Landschaft zu erreichen.

Das stédtebauliche Konzept, setzt die Betonung auf eine Be-
bauung senkrecht zum Hang, um eine zu starke optische Massie-
rung der Bebauung an der SchillerstraBe 2zu vermeiden, be-
grinte Innenbereiche zu erméglichen und wesentlichen Baumbe-
stand in der Teilfldche B erhalten zu kénnen. Durch die vor-
gesehene Bebauung wird der Charakter der vorhandenen Bebauung
ab der SchillerstraBe weitgehend beriicksichtigt. Zus&tzlich
wird teilweise noch ein freier Ausblick von der oberen Bebau-
ung an der SchillerstraBe in die freie Landschaft erméglicht.
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An der WaldstraBe ist eine grodBere Teilfldche fir ein neues
Thermalbad reserviert. Winschenswert ist der Bau eines neuen
Thermalbades durch einen privaten Investor im Zusammenhang
mit vorgesehenen zukinftigen Kureinrichtungen (Kurhotel, Kur-
klinik). Fir das Medico-Palais sind Erweiterungméglichkeiten
vorgesehen, die =zuriickversetzt am Hang angeordnet werden um
optisch gegeniiber dem vorhandenen Gebdude zuriuckzutreten.

Das vorgesehene Bebauungskonzept legt einige grundlegene
stddtebauliche Parameter fest. Innerhalb dieses Rahmens be-
steht jedoch die Mdéglichkeit einer individuellen. Ausgestal-
tung der Baukorper. Der Bebauungsplan bietet die Méglichkeit,
die gesamte Bebauung dieses Gebietes in Etappen 2zu realisie-
ren. Die perspektivische Skizze (Seite 8) zeigt wie eine ent-
sprechende Bebauung aussehen kann.

Grinordnungskonzept

Bestandsannalyse und Landschaftsplanerisches Ziel

Das Gebiet stellt mit Ausnahme der Fldchen um das Medico-Pa-
lais herum einen der Bereiche mit dem héchsten Grad von Na-
turndhe im Stadtgebiet dar.

Die Ursachen sind zum einen eine uUber mehrer Jahre verlau-
fende weitgehend ungestdrte Sukzessionsentwicklung der ehema-
ligen Obstgédrten und Wiesen, zum anderen die Beschrénkung der
Nutzungen auf die unmittelbaren Wegebereiche und demzufolge
eine nur geringe Beeinflussung der {brigen Zonen in der
Parkanlage im Westteil.

Die Auswirkung dieser Entwicklung machen sich besonders bei
den Landschaftsfaktoren Tier- und Pflanzenwelt, Ort- und
Landschaftsbild, Klima sowie Erholung positiv bemerkbar.

Ziel der Landschaftsplanung ist eine mdéglichst schonende Ein-
passung der geplanten Bebauung, eine Durchgriinung des Gebie-
tes und die Erhaltung wertvoller Landschaftsstrukturen.

Um dieses Planungsziel 2zu erreichen, wird der gesamte Bestand
auf den rickwdrtigen Grundsticksbereichen - mit Ausnahme eine
0.5 m breiten Streifens entlang der Uberbaubaren Grundstiicks-
fladchen - zur Erhaltung festgesetzt. Zus&tzlich sichern Fest-
setzungen beziglich Entwicklungs- und PflegemaBnahmen dauer-
haft einen naturnahen Zustand, so daBR die Fl&chen hinsicht-
lich 6kologischer Belange gesichert werden.

Die negativen Auswirkungen der Uberbauung von Fl&chen werden
durch die Festsetzungen umfangreicher Dachbegriinungen auf al-
len Flachdachfl&chen minimiert.

Die derzeit weitgehend vegetationslosen Bereiche nérdlich
des Medico Palais werden ebenfalls naturnah mit Baum- und
Strauchgruppen sowie standortgerechter Grinland/Krautersaat
angelegt.

Durch den Erhalt vorhandener Gehdélzbestdnde, die bereits die
maximale Héhe der méglichen Bebauung erreicht hat, wird auch
die Einbindung der Gebdude in weiten Bereichen von Beginn an
sichergestellt.
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Die weltere Einpassung der Bebauung und die innere Durchgri-
nung und Gliederung des Gebietes erfolgen durch MaRnahmen
wie:

- das Festsetzen eines Mindestanteiles der Grundstiicksfrei-
flache, der als Garten oder Griunfldche anzulegen und zu be-
pflanzen ist,

- Baumpflanzungen entlang der StraBen und Wege sowie im Be-
reich der Stellplédtze

- eine ausreichend dimensionierte Erdiberdeckung der Tiefga-
ragen, die auch das Anpflanzen von Bdumen erméglicht,

- das Festsetzen von Dachbegrinungen auf flachgeneigten
Dachern, was besonders beli den Gebduden mit einsehbaren
Dachfldchen in den unteren Hanglagen von Bedeutung ist.

Durch diese MaBnahmen werden auch dle Auswirkungen auf das
Kleinklima minimiert.

Bei der geplanten Bebauung darf Kkeinesfalls der waldartige
Bestand der Parkanlage mit den Randzonen beeintrachtigt wer-
den. Eine ausreichend breite Abstands- u. Pufferzone von min-
destens 1o m zu den Gebduden oder befestigten Fl&achen ist
vorgesehen.

Auf den tUbrigen Flachen werden die grdBeren Einzelbdume so-
weit méglich bei der Planung berilicksichtigt.

Die Parkanlage selbst soll wie bisher genutzt werden, das
heift, daB sich die Erholungseinrichtungen auf die vorhan-
denen Wege und Sitzbdnke beschrénken und diese Einrichtungen
auch nicht ausgeweitet werden.

Die Bebauung konzentriert sich im Bereich der das Plangebiet
umgebenden Strafen und Wege, so daB ein optisch und gestalte-
risch wirksamer Freiraum im Mittelteil des Hanges entsteht.

Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Eine Gegenuberstellung von Bestand und Planung (ausgehend von
der max. méglichen Ausnutzung) in einer wertenden Bilanzie-
rung, die auf der Biotopwertliste der "Richtlinien zur Bemes-
sung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft" ba-
siert, zelgt daB trotz der vorbeschriebenen MinimierungsmaB-
nahmen ein Defizit hinsichtlich der Biotopqualitat verbleibt.
Dieses Defizit ist im unmittelbaren Geltungsbereich bzw. auf
angrenzenden Flachen nicht kompensierbar.

Um einen weitgehenden Ausgleich bzw. Ersatz zu erreichen, wi-
ren ca. 3.500 m4 derzeit intensiv genutzter Fl&chen zur Unm-
wandlung und &kologischen Aufwertung zur Verfiligung zu stel-
len.

Bei der Beurteilung und Quantifizierung von AusgleichsmaBnah-
men muB aber bericksichtigt werden, daB ein rechtskraftlger
Bebauungsplan fiur den Planbereich vorlleqt Dieser Plan sieht
einen wesentlich héheren Ausnutzungs- und Versiegelungsgrad
der Flachen vor, so daB die Neuaufstellung des Bebauungspla-
nes eine deutliche Verbesserung insbesondere in 6kologischer,
klimatischer und gestalterischer Hinsicht gegeniiber den be-
stehenden baurechtlichen Mbéglichkeiten darstellt.
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Besonders wichtig ist die Beschrankung der uberbaubaren
Grundstlicksfldchen auf bestimmte, eng eingegrenzte Bereiche,
die eine Sicherstellung 6kologisch wertvoller und fir die Er-
holung und das Orts- und Landschaftsbild wesentlicher Flé&dchen
bedeutet.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurde eine er-
hebliche Verbesserung in o6kologischer und klimatischer Hin-
sicht gegeniiber dem rechtskrédftigen Bebauungsplan Nr. 2 A
durch folgende Punkte erreicht: :

i Reduzierung der GFZ von max. méglichen 1,6 bis 1,7 un-
ter Berlicksichtigung der textlichen Festsetzungen unter
Ziffer "II b" und "c" im Bebauungsplan Nr. 2 A auf max.
1,2 im neuen Bebauungsplan Nr. 48

P Die Stellplatze kénnen bis auf geringe Ausnahmen nur in
Tiefgaragen unter den Gebduden untergebracht werden
- (Reduzierung der Versiegelung).

. Rechtliche Sicherung der gesamten Gehdlzbestdnde und
Sukzessionsfldchen, soweit sie nicht in den lberbauba-
ren Grundsticksflédchen liegen. - '

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iliber die Park- und
die WaldstraBe. Damit negative Auswirkungen des steigenden
Verkehrsaufkommens vermieden werden, wird vorgeschlagen, die
WaldstraBe und die ParkstraBe als 3o0o-km-Zone einzurichten.
Um die geplante Bebauung von der Siudost-Seite erschliefen zu
kénnen ist der vorhandenen Fufweg, am Rande des Geltungsbe-
reiches, als verkehrsberuhigte StraBe auszuweisen. Zufahrten
von der SchillerstraBe sind nicht vorgesehen.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr muB weitestgehend in Tiefgaragen unterge-
bracht werden. Diese Tiefgaragen sind unter der Bebauung vor-
gesehen um die Eingriffe in den Naturhaushalt zu minimieren.
Zufahrtsméglichkeiten bestehen von der ParkstraBe (neben Me-
dico-Palais), an der WaldstraBe und SchillerstraBe.

In einer eingeschossigen Tiefgarage sind mindestens 140, in
einer zweigeschossigen Tiefgarage mindestens 240 Stellpléatze
méglich. Zusdtzlich sind noch mindestens 16 Stellpléatze ober-
irdisch mdéglich.

Um Beeintrédchtigungen der Heilquellen und der Trinkwasserge-
winnungsanlagen 2zu vermeiden, wird uUber die bestehenden
Rechtsvorschriften hinaus, die maximale Grindungstiefe an der
Wald - und ParkstraRBe auf - 2,50 m begrenzt. An der Schiller-
straBe ist die gréBRtmdégliche Grindungstiefe von - 1o m unter
dem StraBenniveau zulédssig. Fur die dazwischen liegenden Fléa-
chen gelten die jeweiligen Mittelwerte.
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Ver- und Entsorgung

D1e Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser, Gas und Strom
ist gesichert.

Die Entwasserung der an der SchillerstraBe liegenden Gebéude
soll Ulber einen neuen Kanal im geplanten FuBweg innherhalb
des Geltungsbereiches erfolgen.

Bei einer Bebauung im vorgesehenen Umfang muB der bereits
jetzt Uberlastete Schmutzwasserkanal in der WaldstraBe ausge-
tauscht werden. U.U. ist dies auch fir Kandle im weiteren
Verlauf der Kanalisation erforderlich.

Zus&atzliche MaBnahmen zur Regenriickhaltung sind nicht erfor-
derlich, weil eine Versiegelung von mehr als 30% der Grund-
fldchen nicht zulédssig ist.

Festsetzungen des Bebauungs- und Grinordnungsplanes

]

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsberelch des Bebauungsplanes glledert sich im we-
sentlichen in zwei Teilgebiete. Zum einen in eine Griinflé&che
mlt altem Baumbestand, die als Kuranlage dient, zum anderen
in ein Sondergebiet fur Kurelnrlchtungen. Die zur Verfiigung
stehende Baufldche ist vorrangig den Kureinrichtungen vorbe-
halten, Wohnungen fir notwendiges Dienstpersonal zu den Kur-
einrichtungen sind bis zu l0% der GeschoBfliche zuléassig.

MaB der baulichen Nutzung

Um eine stéddtebauliche Einbindung in die umgebende Bebauung
zu erreichen und glelchzeltlg die besonderen landschaftlichen
Werte zu berilicksichtigen, ist eine hdéhere als die vorgesehene
GeschoBzahl nicht méglich. Die Anzahl der Geschosse wird fir
verschiedene Teile des Baugebietes unterschiedlich festgelegt
und schwankt zwischen 2 und 5 Geschossen.

Max. werden folgende GeschoBfldchen- und Grundflidchenzahlen
zugelassen:

GRZ
GFZ

0,30 (gen. §16 §19 BauNVO)
1,00 (gem. §16 §19 BauNVO)

Dach-, Staffel- und Untergeschosse werden bei der GFZ nicht
beruck51cht1gt.

~ Gestaltungsfestsetzungen gem. § 87 HBO fiir die Bebauung

Um bei den unterschiedlichen Bauformen und GeschoBzahlen ein
harmonisches, landschaftlich angepaBtes Ortsbild zu erzielen
wurden detaillierte Bauzonen mit unterschiedlichen Geschossen
festgesetzt. Bei gréBeren Baukdrpern mit Achsenrichtung Siid-
Nord ist eine Staffelung der Geschosse vorgesehen.



C o e e

Aufgrund der Hanglage ist die Anzahl der Vollgeschosse und
die Hohenlage schwer zu definieren. MaBgeblich sind daher die
im Bebauungsplan dargestellten Schnitte mit den angegebenen
Traufhdhen.

Vorgesehen sind Flachdacher. Nur bei Baukérpern die senkrecht
zum Hang liegen sind auch Dach- oder Staffelgeschosse mit
30°bzw. 15 ° Dachneigung zul&dssig. Damit soll die Ausrichtung
der Bebauung senkrecht 2zum Hang betont und weiterhin eine
glinstige Besonnung und der Ausblick in die Landschaft fiir die
vorhandene Bebauung an der SchillerstraBe erhalten werden.
Die Dachform bleibt dem Bauherren freigestellt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§9(1) Nr.2o BauGB)

Tiefgaragen missen im Bereich der als Garten- oder Griinfl&iche
anzulegenden Grundstiicksfreifldchen eine mindestens 1.0 n
dicke Erdiberdeckung, die eine Begriinung auch mit Gehdlzen
erméglicht, erhalten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Schutzfldchen sind als
Schutz- und Pufferzone von baulichen Anlagen und bodenversie-
gelnden oder befestigenden MaBnahmen freizuhalten, um die
vorhandene Parkanlage zu schiitzen und in ihrem vollen Bestand
zu sichern.

Gestaltung der Grundstiickfreiflachen (§87 (1) HBO)

Die unter Punkt 9 der textlichen Festsetzungen genannten MaB-
nahmen dienen zur Minimierung des Eingriffes in die beste-
hende Landschaft sowie 2zur Gestaltung der Grundstiicksfreifl&-
chen.

Denkmalschutz

Das Medico Palais ist als Kulturdenkmal geschiitzt und ent-
sprechend im Plan eingetragen, ebenso die umliegenden Flur-
sticke, die als Teil der Sachgesamtheit Kuranlagen geschiitzt
sind. Hierbei wurden geringe Ver&dnderungen vorgenommen um die
geplante Wegefiihrung im Bebauungsplan zu beriicksichtigen.

Um im Rahmen der Ausschachtungsarbeiten weitere Erkenntnisse
Uber die Art, Lage, und den Umfang der ehemaligen Burg und
der Wallanlage gewinnen 2zu kénnen, ist der Beginn der Aus-
schachtungsarbeiten dem Stadtplanungsamt Bad Soden und der
Unteren Denkmalschutzbehdérde mitzuteilen.



6.0 Kosten

p o ErschlieBungstraBe mit Wendehammer
Ostsrand des Planungsgebietes
286 m? x 250,-- DM/m2

Kanal 4o m x 1000,-- DM/m
i Fqueg (wassergebundene Decke)
280 m? x 150,-- DM/m?2

Kanal 1loo m x looo,-- DM/m

am
71.500,-- DM
40.000,-- DM
42.000,-- DM
100.000,-=- DM
253.000,-- DM

Die Kosten kénnen iliberwiegend durch StraBen- und Abwasserbei-

trage gedeckt werden.

Uber die Kosten, die durch den ggf. erforderlichen Austausch
von Schmutzwasserkandlen im weiteren Verlauf der Kanalisation

entstehen kénnen, sind noch keine genauen Angaben méglich.

Bad Soden am Taunus, den 13. Oktober 1994

2&¢A9éif
Bgnder
Blirgermeister

Anlagen
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Landschaftsplan zum B-Plan Nr. 48 "Kurzentrum Alter Kurpark", Bad Soden - 1
Fliche A
Der Westteil des Gebietes wird von einem waldartigen Gehélzbestand eingenom-
men. Es handelt sich iberwiegend um Standortgerechte heimische Biume
(Stieleiche, Ahornarten).
Im Bestandsplan wurden die gréBeren Exemplare ab ca. 25 ¢m Stammdurchmesser
dargestellt. Dariiberhinaus sind eine Vielzahl schwécherwachsende Biume und
jingerer Aufwuchs vorhanden. Entlang der Wege finden sich auch Zierstraucher.
Die Krautschicht ist nur in den weniger beschatteten Randbereichen und an den
Wegrandern stirker ausgepragt; Efeu ist fast flichendeckend vorhanden.
Pflanzenliste Fliche A
Arten aus Krautschicht und Unterwuchs (auBer separat aufgenommenen Einzel-
bdumen)
Spitzahorn - Acer platanoides Aufwuchs
Bergahorn - Acer pseudoplatanus Aufwuchs
Rofkastanie - Aesculus hippocastanum Aufwuchs
Schnittlauch : - Allium schoenoprasum
Wiesenkerbel - Anthriscus sylvestris
Sandbirke - Betula pendula
Segge - Carex spec.
Hainbuche - Carpinus betulus Aufwuchs
EBkastanie - Castanea sativa Aufwuchs
Zweigr. WeiRdorn - Crataegus laevigata
HaselnuB - Corylus avellana
Drahtschmiele - Deschampsia flexuosa
Wurmfarn - Dryopteris filix-mas
Nelkenwurz - Geum urbanum
Gundermann - Glechoma hederacea
Efeu - Hedera helix
Kleinbl. Springkraut - Impatiens parvifiora
Liguster - Ligustrum vulgare
Wald-Hainsimse - Luzula sylvatica
Mahonie - Mahonia aquifolium
Hain-Rispengras - Poa nemoralis
Vogelkirsche - Prunus avium Aufwuchs
Scharbockskraut = Ranunculus ficaria
Robinie - Robinia pseudacacia Aufwuchs
Kartoffelrose - Rosa rugosa
Brombeere - Rubus fruticosus
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Blaustern - Scilla siberica
Eibe - Taxus baccata
Ehrenpreis - Veronica persica
Immergriin - Vinca minor
Wohlriechend. Veilchen - Viola odorata
Ziergehédlze
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Landschaftsplan zum B-Plan Nr. 48 "Kurzentrum Alter Kurpazk”, Bad Soden

Flichen B und C

Auf Flache B ist die ehemalige Nutzung als Garten noch erkennbar. Die noch vor-
handenen Obstbdume sind groBtenteils iiberaltert und durch Verschattung und
Konkurrenzdruck stark geschadigt.

Wihrend auf Flache B Brombeerhecken und Pflaumenaufwuchs aus Wurzelaus-

ldufern vorherrschen, dominiert auf Fliche € ein eher einheitlicher Gehdlzauf-
wuchs aus heimischen Gehdlzarten bis ca. 7,0 m Hdhe. ;

An einigen Grundstiicksgrenzen befinden sich durchgewachsene ehemalige Ab-
pflanzungen aus Bergahorn und Hainbuche, die zu Héhen bis zu 15,0 m herange-
wachsen sind. Die Krautschicht ist nur schwach ausgeprigt, lediglich innerhalb
von Fliche C befindet sich eine ca. 250 m® groBe offene Fliche mit
Grisern/Krautern und nur geringem Gehdlzbewuchs.

Pflanzenliste Flichen B und C

Apfel

Pflaume Aufwuchs
Spitzahorn - Acer platanoides
Bergahom - Acer pseudoplatanus
Sandbirke - Betula pendula
Haselnuf - Corylus avellana
Esche - Fraxinus excelsior
Efeu - Hedera helix
Vogelkirsche - Prunus avium
Schlehe - Prunus spinosa
Hundsrose - Rosa canina
Brombeere - Rubus fruticosus
Himbeere - Rubus idaeus

SchwT Holunder -

Gemeines StrauB3gras -

Sambucus nigra

Agrostis tenuis

Schnittlauch - Allium schoenoprasum
Glatthafer - Arrhenatherum elatius
Stachelsegge - Carex s _
Zaunwinde - Convolvulus sepium
Knéuelgras - Dactylis glomerata
Klettenlabkraut - Galium aparine
Wiesenlabkraut - Galium mollugo
Nelkenwurz - Geum urbanum
Gundermann - Glechoma hederacea

Kleinbl. Springkraut -
Wiesenplatterbse -

Impatiens parviflora
Lathyrus pratense

Pastinak - Pastinaca sativa
Hain - Rispengras - Poa nemoralis
Scharbockskraut - Ranunculus ficaria
Kriechender Hahnenfufl - Ranunculus repens
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Landschaftsplan zum B-Plan Nr. 48 "Kurzenmum Alter Kurpark”, Bad Soden

L]

Kleiner Wiesenknopf - Sanguisorba minor
Kanadische Goldrute - Solidago canadensis
Brennessel - Urtica dioica
Zaunwicke - Vicia sepium
Immergriin . Vinca minor
Tierwelt

Aufgrund der Struktur des Gebietes ist mit einer artenreichen Fauna zu rechnen,
besonders im Bereich der Insekten und Wirbellosen.

An Vgeln konnten die folgenden Arten beobachtet werden:

Ringeltaube - Columba palumbus
Rotkehlchen - Erithacus rubecula
Buchfink - Fringilla coelebs
Blaumeise - Parus caeruleus
Kohlmeise - - Parus major

Elster - Pica Pica
Heckenbraunelle - Prunella modularis
Kleiber - Sitta europaea
Star - Sturnus vulgaris
Monchsgrasmiicke - Sylvia atricapilla
Amsel - Turdus merula
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