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Allgemeines

Das Planungsgebiet umfasst gemarkungstibergreifend Flachen der Stadt Bad Soden
am Taunus und der Gemeinde Sulzbach (Taunus). Fir diese Flachen besteht seit
Dezember 1997 Planungsrecht auf der Grundlage der rechtskraftigen Bebauungsplane
Nr. 49 ,An der Prof.-Much-StralRe" in Bad Soden und

Nr. 51 ,Berliner Stralke" in Sulzbach.

Durch Uberarbeitung der Bauleitplane sollen tiber eine 1. Anderung des B-Plans Nr. 49
+An der Prof.-Much-StraRe" und durch Neuaufstellung des B-Planes Nr. 51a ,An der
Bonner Stralle" (Teilflache des B-Planes Nr. 51 ,Berliner StraRe*) parallel die
geanderten Planungsabsichten rechtlich gesichert werden.

Zum besseren Verstandnis umfasst die Begriindung in den allgemeinen Teilen das
gesamte Planungsgebiet und beschrankt sich nur dort, wo es ausreicht, auf diesen
Bebauungsplan.

Lage des Geltungsbereiches und GréRe

Das Planungsgebiet umfasst den Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 49 ,An der
Prof.-Much-Strale" der Stadt Bad Soden am Taunus zwischen der Prof.-Much-StraRe,
der Sulzbacher Stralle und der Gemarkungsgrenze der Gemeinde Sulzbach. Die
GroRe des Anderungsbereiches betragt ca. 10.700 m?

Von den Anderungen sind folgende Grundstiicke betroffen:
Flur 37: Fl.st. 76/10 (teilweise), 76/11 (teilweise), 76/12, 76/13, 87/8 (teilweise),
87/9 (teilweise), 87/16 (teilweise) und 87/19 (teilweise).

Anlass zur Durchfiihrung

Der Geltungsbereich der Anderung ist bisher als Mischgebiet ausgewiesen, in dem
Geschafts- und Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Beherbergungsbetriebe sowie
Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zulassig sind. Wohnnutzung ist innerhalb diese Bereiches nicht zulassig.
Angestrebt wurde langere Zeit, auf diesem Gebiet einen einzigen GroRnutzer aus dem
Dienstleistungsbereich unterzubringen. Dies lieB sich nicht realisieren. Vom jetzigen
Eigentimer wird u. a. aufgrund von Marktanalysen und besseren
Vermarktungschancen eine Reduzierung der Gewerbenutzung zugunsten einer
Wohnnutzung im norddstlichen Bereich an der Prof.-Much-StralRe gewiinscht.

Daruber hinaus soll dieser Teil der Prof.-Much-Stralle (Wohnweg A), der noch nicht
gebaut ist, gegenlber der bisherigen Planung deutlich schmaler und verkehrsberuhigt
gestaltet werden. Durch diese gewiinschten Anderungen, insbesondere durch die
Reduzierung der Verkehrsflache, ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Probleme kénnen sich auch bei der Gewerbesteuer durch eine Baukomplex ergeben,
der auf zwei unterschiedlichen Gemarkungen liegt. Um hier eindeutige Verhaltnisse zu
erreichen, ist es erforderlich, dass keine Verbindung zwischen Geb&auden auf den
Gemarkungen von Bad Soden am Taunus und Sulzbach entsteht, dass ein klar
abgegrenzter, gewerblicher Bereich ausschlieRlich auf Bad Sodener Seite vorhanden
ist und der Haupteingang eindeutig auf der Gemarkung von Bad Soden am Taunus
liegt. Auch dies macht eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.
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Ubergeordnete und bestehende Bauleitpline, sonstige rechtliche Grundlagen

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan sieht fiir das Gebiet gemischte Bauflachen vor. Damit sind
Nutzungen von Wohnen bis zu Gewerbe mdglich.

Sonstige rechtliche Bindungen
Das Gebiet befindet sich in der weiteren Schutzzone IIl A des
Trinkwasserschutzgebietes der Stadt Bad Soden am Taunus.

Umweltschiitzende Belange / Umweltvertraglichkeitspriifung

Eine Uberprifung hat ergeben, dass gemalk dem Gesetz tiber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) in Verbindung mit § 1a des Baugesetzbuches (BauGB) eine
Umweltvertraglichkeitspriifung nicht erforderlich ist.

Derzeitige Nutzung / Bestand

Bebauung / Nutzung

Auf dem Gelande befinden sich noch Gebaude der ehemaligen Firma Much AG, die fiir
unterschiedlichste gewerbliche Zwecke genutzt werden, zum Teil aber auch leer
stehen.

Umgebende Bebauung

Nordwestlich des Gelandes auf der Nordwestseite der Prof.-Much-StralRe liegt
Wohnbebauung, zum Teil schon langer vorhanden, zum Teil erst im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 49 neu erstellt. Es handelt sich von eingeschossiger
Reihenhausbebauung bis zu zweigeschossiger Bebauung mit ausgebautem
Dachgeschoss. Nordéstlich des Gelandes liegt eine Brachflache, fiir die im
Bebauungsplan Nr. 49 eine dreigeschossige Wohnbebauung vorgesehen ist.

Sudostlich befinden sich auf der Gemarkung Sulzbach ebenfalls noch Gebaude der
ehemaligen Firma Much AG mit unterschiedlicher Nutzung:

Sudwestlich liegt auf der anderen Seite der Sulzbacher Stralke.Bebauung von ein bis
drei Geschossen mit Uberwiegend Wohnnutzung, z.T. auch gewerbliche Nutzung.
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Bestand

Bebauungskonzept

Das urspriingliche Konzept der Planungsgruppe P 4, das dem rechtsgtiltigen
Bebauungsplan zugrunde liegt, sieht eine dreigeschossige Bebauung mit Staffel-
geschoss vor, sowie 4-Geschosse an den Kreuzungspunkten der Baukdrper. Ein
zentraler Eingang ist auf Bad Sodener Gemarkung an einem Platz in Richtung Kreisel
vorgesehen. Bei diesem Konzept sind andere Eingangslésungen maoglich, die zu
Unklarheiten bei der Gewerbesteuer fiihren kbnnen.



5.4

Skizze P 4

Derzeitige Ausweisung des Plangebietes

Im rechtsgiltigen Bebauungsplan Nr. 49 ,An der Prof.-Much-Strafie" ist das Uberplante
Gelande als Mischgebiet ausgewiesen, in dem Geschéfts- und Blrogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig sind. Wohnen ist nicht zulassig (siehe
Anlageplan der rechtskraftigen Fassung).

Geplante Nutzung und stddtebauliches Konzept

Durch die Plananderung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen
werden, um die hochbaulichen Malinahmen zeitnah realisieren zu kénnen.
Dabei bleiben die wesentlichen stadtebaulichen Grundziige der rechtskraftigen
Bebauungsplane unberihrt:

e Der Larmschutz zur Sulzbacher Stralte / HauptstralRe bleibt gewahrleistet.

e Sowohl die mittlere GRZ als auch die mittlere GFZ bleibt erhalten. Eine
viergeschossige Bebauungsmaglichkeit beschrankt sich auf das nahe Umfeld um
den Kreisel.

e Alle textlichen Festsetzungen gelten auch fur die neu Gberplanten Teilbereiche.

e Das Erschlieungskonzept bleibt bestehen. Es wird lediglich, begriindet durch das
Verkehrsgutachten, eine Optimierung der StraRenquerschnitte im Quartier
vorgenommen.



Die Durchgriinung des Plangebietes bleibt erhalten.
Die Wegevernetzung bleibt erhalten.

Die MaRnahmen im Einzelnen (zum Teil Bad Soden und Sulzbach betreffend):

1.

Um den Gewerbestandort fir Gewerbetreibende interessant zu machen und damit
dieser sich gegenlber den Gewerbeparks in der nahen Region behaupten kann,
soll sich die Flache durch die Entwicklung eines qualitatvollen, einpragsamen
Quartierseingang prasentieren. Zwei viergeschossige Viertelkreise betonen die
besondere Eingangssituation und heben sich aus der heterogenen
Bebauungsstruktur entlang der KreisstraRe hervor.

Aus dem urspriinglichen Baublock A zwischen Prof.-Much-Str. und PlanstraRe A
wird der nordliche Teilbereich (ca. 30 %) fiir Wohnen vorgesehen. Die
Tiefgaragenzufahrten im Norden beschranken sich auf die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs fur die Baubldcke L und C (Sulzbach). Der StraRenquerschnitt
des Wohnweges A wird von 13.5 m auf 8.0 m reduziert.

Wie das Verkehrsgutachten nachweist (siehe ErschlieBung) reduziert sich das
Verkehrsaufkommen innerhalb des Gebietes erheblich. Somit kann eine
Vorverlegung der Tiefgaragenzu- und -abfahrten entsprechend ihrer Belastung
sowie eine Reduzierung der StraRenquerschnittsdimensionierung vorgenommen
werden.

Hierdurch wird das Wohnumfeld sowohl entlang der Prof.-Much-Strafe als auch auf
den nordlich angrenzenden Wohnbaugrundstiicken, deren Géarten zur Strafle liegen
bzw. liegen werden, erheblich aufgewertet. Es kann davon ausgegangen werden,
dass dieser Wohnweg A aufgrund seines geringen Querschnittes ausschlielich
von den Anwohnern genutzt wird.

Durch die Trennung von Tiefgaragenzu- und -abfahrt wird die Verkehrsbelastung
geteilt und sorgt fur Entspannung in den Spitzenzeiten. Durch Anordnung von Zu-
und Abfahrt in die Nahe des Kreisels bleibt das Wohngebiet durch den zu
erwartenden Ziel- und Quellverkehr der Bediensteten weitgehend unbeeintrachtigt.
Zur gleichmaRigen Verteilung des Verkehrs werden die ebenerdigen Stellplatze
Uber eine zusatzliche Zu- und Abfahrt (iber die Prof.-Much-StraiRe angebunden. Um
Linksabbiegerverkehr in die HauptstraRe auszuschlieRen, wird dort nur eine Zufahrt
zugelassen.

Die verbleibenden Flachen des Baublocks bleiben weiterhin ausschlieBlich nicht
storendem Gewerbe vorbehalten. Die neue Konzeption erméglicht jedoch eine
Aufteilung in mehrere kleinere Einheiten. Diese sind zukiinftig tiber die Prof.-Much-
Stralle, die Sulzbacher StralRe oder die Planstrale A erreichbar. Um baulich
flexibler auf mehrere Einzelnutzer eingehen zu kénnen ohne das gestalterische Ziel
einer Fassadengliederung aufzugeben, werden Vor- und Riickspriinge nicht mehr
durch exakt vermalte verspringende Baugrenzen geregelt, sondern durch eine
Textformulierung, die Vor- und Riickspriinge allgemeinverbindlich regelt.

Um eindeutige Klarheit bei der Gewerbesteuer zu erhalten, werden die
Gewerbeflachen auf der Gemarkungsgrenze zwischen Bad Soden am Taunus und
Sulzbach (Taunus) deutlich getrennt und fiir beide Teile jeweils ein eigenstandiger
Eingangsbereich geschaffen.

Der Uberwiegende Anteil des ruhenden Verkehrs (ca. 250 PKW) wird weiterhin
unterirdisch untergebracht. Die Leistungsfahigkeit der Zu- und Abfahrten wird tiber
das Verkehrsgutachten nachgewiesen.
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5. Um die Hohenentwicklung der Gebaude zu begrenzen, werden maximal zuléssige
Wand- und Firsthéhen festgesetzt.



Textliche Festsetzungen

Die bisher im B-Plan Nr. 49 getroffenen textlichen Festsetzungen bleiben weitgehend
bestehen und sind nicht Bestandteil des Anderungsverfahrens.
Zum besseren Verstandnis werden sie dem Anhang beigefiigt.

Im Zuge der Plananderung werden folgende textlichen Festsetzungen erganzt:

Der urspriingliche Baublock A wird in seiner Flache reduziert. Die GRZ1 bleibt
bestehen, die GRZ2 wird von 0,85 auf 0,9 geringfiigig erhdht. Diese Erhdhung
resultiert im Wesentlichen aus der GroRe der Tiefgarage fiir 250 PKW. Negative
Auswirkungen auf den Bodenhaushalt sind nicht zu erwarten, so dass das
Vorhaben als stadtebaulich vertraglich angesehen werden kann. Die GFZ wird
von 2.0 m auf 2.1 erhéht.

Die bisher festgesetzte Geschosszahl, d.h. drei plus Staffelgeschoss in
Ausnahmeféllen vier Geschosse, wird durch eine zwingende Dreigeschossigkeit
ersetzt, die in einer Teilflache um ein weiteres Vollgeschoss erhéht werden darf.
Mit dieser Art von Festsetzung soll verhindert werden, dass die Flache
ausschliesslich durch eingeschossige Verbrauchermarkte genutzt wird und sich
das Bauvolumen in die umgebende Bebauung einflgt.

Eine Gliederung des groRen Bauvolumens soll nicht mehr durch festgesetzte
Baulinien und Baugrenzen im Bebauungsplan erfolgen, sondern durch eine
textliche Festsetzung, in der zur Prof.-Much-Strafte und zur Hauptstralle
mindestens alle 30,0 m ein Riicksprung in der Fassade von mindestens 2,5 m
Tiefe und 10,0 m Breite erfolgen muss.

Durch diese Festsetzungen ist sichergestellt, dass sich das Bauvolumen trotz
leichter Erhéhung der GFZ in das stadtebauliche Gesamtgefiige einpasst.

Um die Vertréglichkeit zu unterstiitzen wird zur nérdlichen und 6stlichen
Grundsticksgrenze ein 10.0 m Abstandsstreifen gefordert.

Im neu geschaffenen Baublock L werden die Ausnutzungsmaglichkeiten
entsprechend der Festsetzungen der umgebenden Wohnblécke getroffen.

Im Baublock L kénnen ca. 25 - 30 Wohnungen geschaffen werden bei einer
WohnungsgroRe von 75 gm - 60 gm.

Aus gestalterischen Griinden soll der ca. 50 m breite Baukérper im Baublock L
mindestens einmal unterbrochen weren.

Aus Immissionsschutzgriinden werden bauliche MaRnahmen fiir die
Tiefgaragenein- und —ausfahrten festgesetzt.(siehe Punkt 11). Um zu
vermeiden, dass sich der ein- und ausfahrende Verkehr auf eine einzige
reduziert und sich dann negativ auf die benachbarte Wohnbebauung auswirken
kann, werden die Tiefgaragenzu- und -abfahrten zu den Wohnh&usern von
denen zu den gewerblichen Flachen getrennt.

Die im Baublock A auf der nérdlichen und éstlichen Grundstiicksgrenze
gekennzeichneten Stellplatze sind auf der gesamten Lange zulassig. Zur
Abschlrmung ist auf der gesamten Lange eine mindestens 0.5 m breite
Laubhecke oder eine Reihung von Strauchern geman Pflanzliste zu pflanzen.

Die nachfolgende Gegeniiberstellung der Bruttogeschossflachen verdeutlicht,
dass die Dichte bezogen auf die Gesamtflache beider Bebauungsplane nahezu
unverandert geblieben ist. Eine negative Auswirkung durch die geringfiigig hohere
Dichte kann ausgeschlossen werden.

Bad Soden

B-Plan Nr. 49 B-Plan 1. Anderung

17.652 gm 17.272 qm



Sulzbach

gesamt

B-Plan Nr. 51

15.441 qm

33.093 gm

B-Plan Nr. 51a

17.454 gm

34,722 gm

Gegeniiberstellung des Ausnutzungsspiegels

Bad Soden

Grole
Nutzungsart
GRZ ,

GRZ,

GFz
Bauweise
Dachneigung

Sulzbach

Grole
Nutzungsart
GRZ ,
GRZ,

GFz

Bauweise

Grole
Nutzungsart
GRZ ,

GRZ ,

GFz

Bauweise

B-Plan Nr. 49

(Block A)
(8.826 gm

Ml -1
0.55
0.85
2.0

g
25°-30°

B-Plan Nr. 51

(Block A)
(3.072 gm)

M - 1
0.55
0.85
2.0
g.

(Block B)
(3.603 gm)

Ml -1
0.45
0.85
1.7

a

B-Plan 1. Anderung

(Block A)
(7000 gm)

Ml -1
0.55
0.90
2.1

g
25° - 30°

B-Plan Nr. 51a

(Block A)
(1.680 gm)

MI -1
0.50
0.85
2.0

g

(Block B 1)
(2.774 gm)

MI-Altenpflege
0.5

0.75

1.7

(Block L)
(2.143 gm)

Ml -2
0.35
0.85
1.2

o]

25° - 30°

(Block C)
(1.565 gm)

Ml -2
0.35
0.85
1.2

0

(Block B 2)
(1.722 gm)

MI-Altenpflege / Wohnen
0.5
0.75

1.7
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8.1

Grole
Nutzungsart
GRZ 4

GRZ ,

GFZ

Bauweise

ErschlieBung

(Block D)
(1.456 qm)

Ml -2
0.3
0.7

11

verkehrliche ErschlieBung
Das ErschlieRungskonzept sowie die Lage der Straflen bleibt gegeniiber der
urspringlichen Planung in seinen Grundziigen erhalten. Lediglich die Querschnitte
werden auf die erforderliche Breite reduziert. Die Leistungsfahigkeit der Strallen
werden soweit erforderlich in einem Verkehrsgutachten nachgewiesen.

(Block E) (Block D)
(1.428 gm)(3.248 gm)

MI -2 Ml -2
0.3 0.4
0.6 0.60
1.1 1.4

o] o]

Die Veranderungen im Einzelnen:

A) Der Wohnweg A (urspriinglich Planstrale A) wird von 13.5 m Breite auf eine Breite
von 8.0 m reduziert und verkehrsberuhigt ausgebaut. Die Reduzierung des
Strallenquerschnittes kann vorgenommen werden, da durch die Anderung der
Nutzungsart des Baublocks sudlich angrenzend und durch die Verlegung der
Tiefgaragenzufahrt dieses Teilstlick der Prof.-Much-Strafe nur noch sehr gering
frequentiert werden wird. (siehe auch Verkehrsgutachten Steteplanung).
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B) Die westliche Gehwegbreite in der Planstrae A (Sulzbacher Gemarkung) wird von

2.0 m auf 1.5 m reduziert.
Die Geschwindigkeit auf der Planstraie A soll auf Tempo 30 km/h begrenzt
werden.

C) Die Dimensionierung des Kreisels und die Querschnittsbreite der Sulzbacher Str. /

HauptstralRe bleiben gegeniiber der urspriinglichen Planfassung bestehen.

Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Der uberwiegende Teil des ruhenden Verkehrs wird unterirdisch untergebracht. Die zur
Erreichung der Tiefgarage im Plan gekennzeichneten Tiefgaragenzu- und -abfahrten
sind gleichmé&Rig im Sulzbacher und Bad Sodener Plangebiet verteilt.

Der Nachweis (ber die Leistungsfahigkeit der Zufahrt in den Baublock A erfolgt im
anschlieBenden Auszug aus dem Verkehrsgutachten.

Auszug aus dem Verkehrsgutachten
(Steteplanung, Biiro fiir Stadt- und Verkehrsplanung, Stand: April 2002)

Die wesentlichen Ergebnisse und Empfehlungen werden im Folgenden
zusammengefasst und bewertet:

Die Berechnungen haben ergeben, dass das Gesamtverkehrsaufkommen in der
geplanten Konzeption um 17 % geringer ist als in der rechtskréftigen B-Plan-
Fassung. Das tagliche Verkehrsaufkommen sinkt von 4.358 PKW-E/d auf 3.614
PKW-E/d. In der vormittaglichen und nachmittéglichen Spitzenstunde fallen diese
Unterschiede geringer aus. Besonders deutlich fillt diese Reduzierung durch den
Bau eines Pflegeheimes im Baublock B aus. Hier verringert sich der erzeugte
Verkehr gegeniiber der geplanten Wohn- und Bironutzung im rechtskréftigen
B-Plan um ca. 40 %.

Durch die Anderung der Nutzung im Baublock A zu Biiro- und Wohnnutzung von
nur Baronutzung im rechtskréftigen B-Plan verringert sich der durch dieses Baufeld
erzeugte Verkehr um ca. 14 %. ~

Die Querschnittsbelastung in der Hauptstraf3e éstlich der Planstra3e A verringert
sich gegendber der rechtskréftigen B-Plan-Fassung fir die Prognosebelastung
2010 in der vormittaglichen Spitzenstunde um 1 % und der nachmittaglichen
Spitzenstunde um 2 %.

Die ermittelten Verkehrsbelastungszahlen ergeben eine ausreichende
Leistungsféhigkeit der Anschliisse als unsignalisierte Einmiindungen.

Da die Verkehrsstréme aus Richtung Bad Soden relativ gering sind und sich auf
insgesamt 3 Zufahrtsmdéglichkeiten (Prof.-Much-Stral3e, Planstrale A und
Tiefgarage Pflegeheim) verteilen, ist nicht mit einem Riickstau der Linksabbieger
auf der HauptstralRe zu rechnen.

ErschlieBung des Areals

Das Areal sollte tber die PlanstraBe A und die Prof.-Much-Stra8e angefahren
werden.

Damit verteilt sich die verkehrliche Belastung entsprechend der angrenzenden
Nutzungen.

Die Planstral3e A bleibt dabei insgesamt die HaupterschlieBungsstral3e des Areals.
Uber die Prof.-Much-Stral3e werden - neben den Anwohnern, den Beschéftigten
und Kunden der angrenzenden Betriebe - Anwohner und Besucher des
Wohnweges A aus/in Richtung Bad Soden ein- und ausfahren.

Die Geschwindigkeit in der Prof.-Much-Strale und der Planstrale A solite im
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10.

Abschnitt zwischen Hauptstral3e und Wohnweg A auf 30 km/h begrenzt werden.

e Durch die unterschiedlichen Nutzungen verringert sich der Verkehr in der
Planstral3e A in der morgendlichen Spitzenstunde um rund 30 % (nachmittagliche
Spitzenstunde: 34 %).

Die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit der Einmiindung PlanstraBe A und der
Prof.-Much-StraBe fir die relevante nachmittégliche Spitzenstunde ergab auf Basis
der neuen Berechnungen eine ausreichende Leistungsfihigkeit auch fiir eine
unsignalisierte Einmindung. Hierbei wurde in einem ersten Schritt von getrennten
Spuren in der Ausfahrt fiir Rechts- und Linksabbieger ausgegangen. In einem
weiteren Schritt wurde die Leistungsféhigkeit einer Mischspur ermittelt. Die
Wartezeit liegt auch dann noch unter 20 sec., der Grad der Verkehrsbehinderung
wird als gering eingeschétzt.

Fur die Tiefgaragenzufahrt in Baublock A an der PlanstralSe A bedeutet dies, dass
die Rampenabfahrt zur Tiefgarage unmittelbar hinter der Strallenbegrenzung
liegen konnte, sofern die Tiefgarage ungehindert (ohne Schranke) angefahren
werden kann, ohne dass es zum Riickstau in den Kreisel kommt.

Um einen Rickstau auch bei Beschrénkung mit Parkscheinausgabe ausschlief3en
zu kénnen, wird in der Plandarstellung die Tiefgaragenzufahrt 10.0 m hinter die
Grundsticksgrenze verlegt, um Raum fiir zwei Fahrzeuge auf dem Grundstiick
schaffen zu kénnen.

Bei Bedarf kann das vollstandige Gutachten eingesehen werden.

Aus Immissionsschutzgriinden wurde der Verkehrsablauf in die und aus der Tiefgara-
ge im Nachhinein optimiert. Die Zufahrt erfolgt von der Hauptstrale. Von Bad Soden
kommende Fahrzeugfihrer missen zuerst den Kreisel umfahren, um in die Tiefgarage
einfahren zu kénnen. Da dies maximal ca. 40 PKW/Tag sind, wird dies fir vertraglich
gehalten. Die Ausfahrt aus der Tiefgarage erfolgt getrennt auf die Planstrae A. Durch
diese Anordnung wird der behindernde Linksabbiegerverkehr vermieden.

OPNV
Die Lage der Bushaltestelle auf der Gemarkungsgrenze bleibt bestehen.

B

Ver- und Entsorgung

Alle im Zuge der Erarbeitung des B-Planes Nr. 49 ermittelten Angaben zur Ver- und
Entsorgung bleiben bestehen und kénnen bei Bedarf eingesehen werden. Durch die
Plananderung reduziert sich die mégliche Nutzflache (vorher: 17.652 gm / nachher:
17.272 gqm). Es sind keine negativen Auswirkungen oder Defizite zu erwarten.

Die Ver- und Entsorgung ist weiterhin gesichert. Die Trinkwasserversorgung ist
gewahrleistet.

Griin- und Freiflichen

Zu den Bebauungsplanen Nr. 49 (Bad Soden) und Nr. 51 (Sulzbach) wurden Land-
schaftsplane erarbeitet und diese in die B-Plane integriert. Die Grundlagenermittlung
erfolgte Uber die Landschaftsarchitekten Hanke, Kappes und Heide, der Landschafts-
plan wurde erarbeitet durch Dipl.-Ing. Nicole Hachmann.

Gemaf der Begriindung in den Bebauungsplanen wurde ein 100 %iger Ausgleich des
maximal méglichen Eingriffs nachgewiesen.

Mit dieser Plananderung, der die Grundziige des Konzeptes beibehalt sowie alle
textlichen Festsetzungen den Griinausgleich betreffend iibernimmt, wird der Eingriff
reduziert.

Dieses weist die nachfolgende Tabelle nach.
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Eingriffs- Ausgleichsflachenbilanzierung

Nettobauland

Bad Soden

GRZ; (nur Hauptnutzflache)

GRZ, (Hauptnutzflache incl. Stellplatze,
Garagen, Zufahrten und Nebenanlagen
sowie Tiefgaragen nach § 19(4) BauNVO

Sulzbach

GRZ,

GR2Z,

Gesamt
GRZ,
GRZ,

ErschlieBungsflache

Bad Soden

Sulzbach

gesamt

Sonstige Grundstiicke

Sulzbach
,Brunnengrundstiick”

Trafostation

vorher

4.854 gm

7.502 gm

4.420 gm

8.030 gm

9.274 gm

15.532 qm

vorher
1.982 gm
5.448 gm

7.430 gm

553 gm

22 gm

nachher

4.637 qm

8.202 gm

4.943 gm

8.096 gm

9.580 gm

16.298 qm

nachher
1.359 gm
5.294 gm

6.653 gm

25gm

Die Gegenuberstellung zeigt, dass sich die versiegelte Flache des Nettobaulandes
durch Hauptgeb&aude um 306 gm und durch alle baulichen MaRnahmen um 766 gm

erhoht,

Demgegentiber reduziert sich die versiegelte Flache bei StraRen und Wegen um

777 gm.

Stellt man diese Zahlen gegentiber, so ist festzustellen, dass sich der Eingriff um
11 gm reduziert. Ein zusatzlicher Ausgleich ist nicht erforderlich!
Die urspriingliche Bilanzierung kann bei Bedarf der Begriindung zum Bebauungsplan

enthommen werden.
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11.

Emissionen / Immissionen

Die neue Konzeption weist eine geringere Verkehrsbelastung wahrend der
Verkehrsspitzenstunden aus, da sich auf Grund der Vielzahl kleinerer Nutzungen der
Zu- und Abfahrtsverkehr auf mehrere Stunden/Tag verteilt (Gleitzeit).

Inhaltlich wird die Art der Bebauung entlang der KreisstralRe nicht verandert, Wohnen
bleibt dort weiterhin ausgeschlossen.

Das hinter der Gewerbebebauung vorgesehene Wohnen ist ausreichend geschiitzt.
Der geringste Abstand betragt mindestens 90.0 m zur Kreisstrale.

Durch die Planénderung wird ein weitergehender Immissionsschutz hergestellt, in dem
im Bereich der Tiefgaragen zu- und —abfahrten Regelungen getroffen werden, mit
deren Hilfe eine bessere Vertraglichkeit zur umgebenden Wohnbebauung geschaffen
wird.

Fur das Plangebiet wurde eine vereinfachte Larmbetrachtung bei der
Ingenieurgesellschaft Habermehl und Follmann in Auftrag gegeben. Diese sollte die
Auswirkungen des Individualverkehrs durch die bestehenden und geplanten Nutzungen
heute und fur das Jahr 2010 auf die umgebende Bebauung untersuchen. Bei der
Planung war alternativ eine gemeinsame und eine getrennte Zu- und Abfahrt in die/aus
der Tiefgarage zu priifen.

Hiernach stellte sich eine getrennte Zu- und Abfahrt als die vertraglichere Lésung dar
und wurde in den Bebauungsplan ibernommen.

Ergebnis:

Ohne die noch bebaubaren Flachen ergeben sich fir das Jahr 2002 Beurteilungpegel
(Lr) auf der Hauptstralle/Sulzbacher Stralke von tags 67,6 dBA und nachts von 57,4
dBA.

Hiernach kénnen die Grenzwerte von tags 70 dbA und nachts 60 dBA eingehalten
werden.

Fir das Prognosejahr 2010 wurden alternativ Steigerungen des Verkehrsaufkommens
von ca. 2,75%/a und ca. 4 %/a angenommen.

Unabhangig davon, ob der untere oder obere Steigerungswert zu beriicksichtigen ist,
kann daraus folgendes abgelesen werden:

Sowohl in der Prof.-Much.-Stralle (Tageswert 59,3 dBA, Nachtwert 48,9 dBA) als auch
in der Planstralle A (Tageswert 62, 55 dBA, Nachtwert 52,6 dBA) werden die
Grenzwerte zu bestehenden bzw. geplanten Erschliessungsstraien eingehalten.

Auf der Hauptstralle ergeben sich folgende Beurteilungspegel (der niedrigere Wert
ergibt sich aus der geringeren Verkehrszunahme, der héhere aus der stérkeren

Verkehrszunahme).
Tagsuber: 70,00 dBA - 70,50 dBA
Nachts: 59,55 dBA - 60,05 dBA

Daraus folgt, dass bei dem hoher angenommenen Verkehrszuwachs die Grenzwerte
geringflgig Uberschritten und bei der geringeren Annahme die Grenzwerte sowohl
tagstber als auch nachts eingehalten werden.

Bei Bedarf kann die vollstandige Larmbetrachtung eingesehen werden.

Um unter die Grenzwerte zu kommen, damit den Immissionsschutz zu gewéhrleisten
und um die Immissionen fiir die angrenzenden Anwohner so vertraglich wie méglich zu
gestalten, werden in den Bebauungsplan folgende textlichen Festsetzungen
aufgenommen:

1. Es wird nur eine Tiefgaragenzufahrt in den Baublock A von der Hauptstralle
gegenlber dem Gewerbebetrieb an der Gemarkungsgrenze auf Bad Sodener
Gebiet zugelassen, um die Prof.-Much-StraRe und die Planstrale A (Sulzbach) zu
entlasten. Uber diese Zufahrt wird eine Tiefgarage fiir ca. 240 Kfz angefahren, von
der aus auch die unterirdischen Stellplatze des Baublocks A auf Sulzbacher Gebiet
erreicht werden.
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Die Ausfahrt aus der Tiefgarage wird ebenfalls auf eine beschrankt und auf der
nérdlichen Grundstiicksgrenze in Baublock A auf Sulzbacher Gebiet festgelegt.
Durch diese Anordnung ist sichergestellt, dass der zu- und abflieRende Verkehr
ohne storende Linksabbieger ziigig abgewickelt werden kann. Fahrzeughalter, die
aus Bad Soden kommend in die Tiefgarage einfahren wollen, missen zuerst den
Kreisverkehrsplatz benutzen. Der Anteil der Fahrzeuge die von dieser Seite
kommen, ist als sehr gering einzustufen (siehe auch Verkehrsgutachten) und
erzeugt vernachlassigbaren Mehrverkehr.

2. Die Tiefgaragenzufahrt wird um 11.50 m von der Grundstiicksgrenze zuriickgesetzt.
Damit wird sichergestellt, dass die neu zu errichtenden Biirogebaude die
Larmemissionen des in die Tiefgarage einfahrenden Verkehrs abschirmen.
Mdgliche Reflexionen kénnen sich somit nur auf das gegentiberliegende
gewerbliche Gelande (Fuhrbetrieb) auswirken.

3. Die Ein- und Ausfahrtséffnungen der Tiefgarage sind mit automatisch und leise
offnenden und schlieBenden Rolltiiren zu versehen, erforderliches
EinflgungsdammmaR D, ca. 15 dB.

Die Tiefgaragenzu- und -abfahrten sind geschlossen zu tiberbauen und nach innen
schallabsorbierend auszubilden (Schallabsorptionskennwert gréRer 9 dB).
Schranken und/oder ahnliche Zufahrtsbeschrénkungen sind in der Tiefgarage
anzuordnen, um zusatzliche Larmbelastungen zu vermeiden. Hierbei ist darauf zu
achten, dass ,Irrfahrer” ohne Probleme wieder ausfahren kénnen.

Durch ausreichende Signalisierung ist zu gewéhrleisten, dass auf dem Gelande
kein ,Parksuchverkehr" insbesondere zwischen oberirdischen und unterirdischen
Stellplatzen entsteht.

In der Larmbetrachtung wurde auf der Hauptstrae / Sulzbacher Str. eine
Geschwindigkeit von 50 km/h zu Grunde gelegt. Durch den eingebauten
Kreisverkehrsplatz wird sich in diesem Abschnitt die Fahrgeschwindigkeit reduzieren
und einer Uberschreitung der 50 km/h durch ,Raser" entgegenwirken. Auch durch
weitere Einbauten in der Fahrbahn wie einer Querungshilfe in Hohe der Prof.-Much-
Stralle und FuRgangeriiberweg in Hohe der Berliner Strale (Sulzbach) wird schon jetzt
eine zu schnelle Fahrweise behindert.

Ein weitergehender Immissionsschutz ware maéglich, wenn die Fahrgeschwindigkeit auf
der Kreisstrale auch formal auf 30km/h abgemindert wird. Damit lieRen sich die
ermittelten Schallimmissionen um ca. 2,5 dBA verringern. Nur tber eine solche
Maflinahme lieRe sich effektiv eine Verbesserung der Larmsituation herstellen, weil
hierdurch auch die Auenraume aktiv entlastet werden (aktiver Larmschutz). Parallel
mit der Geschwindigkeitsreduzierung wiirde sich auch der Reflexionswert reduzieren.
Alle anderen méglichen larmmindernden Manahmen wie Einbau von
Schallschutzfenstern oder Verwendung von schallabsorbierenden Fassaden wiirden
nur Innenrdume (passiver Schallschutz) schiitzten und dennoch wiirde auch in der
Summe aller méglichen MalRnahmen der Wert von 2,5 dBA nicht erreicht werden
kdnnen.

Altlasten

Alle im rechtskraftigen Bebauungsplan aufgefiihrten Altlastenverdachtsstandorte
wurden in die neue Plangrundlage iibertragen und sind weiter zu beachten.
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12. Flachenbilanz

Bad Soden
Nettobauland 9.250 gm
davon Wohnen 2.250 gm
davon Gewerbe 7.000 gm
Verkehrsflache 1.359 gm
gesamt 10.609 gm
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Sulzbach Bad Soden/Sulzbach
11.011 gm 20.261 gm
5.294 gm 6.653 gm
16.330 gm 26.939 gqm
Magistrat

der Stadt Bad Soden
Koénigsteiner Str. 73
65812 Bad Soden am Taunus
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