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2. Anderung des Bebauungsplans ,An der Prof.-Much-Straie”

1. Lage und GréRe des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich fur die 2. Anderung umfasst das Flurstiick 76/39 in der Flur 37 und
hat eine GréRe von 3412 m2. Er liegt im Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 49 ,An der
Prof.-Much-Strae” 1. Anderung der Stadt Bad Soden am Taunus zwischen der Prof.-
Much-Strae, dem Flurstiick 76/38 und der Gemarkungsgrenze der Gemeinde Sulzbach.
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Geltungsbereich der 1. Anderung Geltungsbereich der 2. Anderung
2. Anlass

In der 1. Anderung des Bebauungsplans ,An der Prof.-Much-StraRe" war die Errichtung
von Wohngebauden in dem vorliegenden Geltungsbereich (Flurstiick 76/39) unzulsssig.
Dieser Ausschluss war von der Stadt Bad Soden am Taunus beabsichtigt, da sie nur iiber
sehr geringe Flachen im Stadtgebiet verfugt, die gewerblich entwickelt werden kénnen.
Die 1. Anderung des Bebauungsplans wurde 2003 rechtsverbindlich.

Unmittelbar nach Rechtskraft der 1. Bebauungsplansnderung wurden im Baufeld L, in
dem das Wohnen zugelassen ist (ndrdlich an das Plangebiet angrenzend), drei Mehrfami-
lienwohnhé&user errichtet.

Auf dem Baufeld A ist es jedoch bisher nicht gelungen, die Flichen zu entwickeln. Erst im
Jahr 2014 wurde fiir den sidlichen Teilbereich entlang der Sulzbacher StraRe ein Bauan-
trag vorgelegt mit dem Ziel dort ein Arztehaus zu errichten. Da hierfiir nicht die gesamte
Grundstiicksflache benétigt wird, wurde das Grundstiick geteilt.

Durch die Genehmigung des Bauantrags sank die in zweiter Reihe liegende Flache fir po-
tentielle Gewerbetreibende in ihrer Attraktivitzt weiter (isolierte Insellage).

Dies hat die Stadt Bad Soden am Taunus letztlich dazu bewogen den Bebauungsplan zu
andern, um im riickwartigen Teil des Baufeldes A Wohngebaude zuzulassen. Hierzu hat
die Stadtverordnetenversammlung am 23.07.2014 den Aufstellungsbeschluss zur 2. An-
derung des Bebauungsplans ,An der Prof.-Much-StraRe* gefasst.
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Zum Verfahren
Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Bad Soden am Taunus und
dient gemaR § 13a BauGB der Innenentwicklung.

Ein solcher Plan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dient, kann im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13ai.V.m. § 13 Abs. (2) und (3) BauGB aufgestellt werden. Da der Be-
bauungsplan alle im § 13a BauGB genannten Kriterien fir das beschleunigte Verfah-
ren erfullt, soll dieses hier angewendet werden.

In diesem Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von der Erstel-
lung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Bei
Anwendung dieses Verfahrens gelten Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB als vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich
ist insofern entbehrlich.

Weiterhin wurde im vereinfachten Verfahren von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen, da es sich um eine
kleine unbebaute Restfliche handelt, bei der die Ausnutzung erheblich verringert wer-
den soll. Somit wurde die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 und die Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB ge-
maR Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 29.04.2015 durchgefahrt. Im
Zuge der Offenlage und der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger &ffentli-
cher Belange (18.05.- 19.06.2015) sind insgesamt 16 Stellungnahmen eingegangen,
davon 13 von Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange und 3 Stellung-
nahmen aus der Burgerschaft. Hiervon wurde eine Stellungnahme von 10 weiteren
Birgern unterzeichnet. Die Anregungen der Behérden und sonstigen Tréager offentli-
cher Belange beziehen sich vorrangig auf Nutzungsbeschrénkungen innerhalb des
Mischgebiets, die Anregungen aus der Biirgerschaft auf die Verlegung des Standortes
der Tiefgarage. Die eingegangenen Hinweise betreffen vor allem zu beriicksichtigende
Regularien und Vorgaben seitens der Versorger, die entsprechend beriicksichtigt bzw.
zur Kenntnis genommen werden.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans ,An der Prof.-Much-Stra3e" wurde
nach dem Verfahren nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB geéndert. Mit der Ande-
rung wurde einer Anregung aus der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)
gefolgt, welche die VergréRerung des Baufensters forderte, so dass die festgesetzte
Baugrenze in Teilbereichen entlang der stdlichen Grundstiicksgrenze von 6,0 m auf
5,0 m verringert wurde.

Erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Fur die Anderung des Bebauungsplans und die Einholung der Stellungnahmen wurde
gemaR Magistratsbeschluss vom 04.08.2015 ein Verfahren nach § 4a Abs. 3 Satz 4
BauGB durchgefiihrt. Dabei konnten Stellungnahmen zu den geénderten oder er-
ganzten Teilen abgegeben werden. Die Frist zur Stellungnahme wurden angemessen
verkirzt (10.08 — 24.08.2015) und auf die von der Anderung betroffene Offentlichkeit,
sowie die berithrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrénkt.
Hierbei wurden keine Anregungen zur Anderung der Baugrenze vorgebracht.

Durch die Anderung besteht die Méglichkeit das Gebaude um 1 m néher an die sudli-
che Grundstiicksgrenze heran riicken zu kénnen, als es vor der Anderung zuléssig
war. Der geplante 5 m breite griine Puffer zum sudlichen Nachbargrundstiick bleibt
jedoch bestehen. Damit ergeben sich keine Anderungen in den Umweltauswirkungen
des Planes und die Grundzige der Planung sind nicht berihrt.



2. Anderung des Bebauungsplans ,An der Prof.-Much-Straie"

Regionaler Fléchennutzungsglan

Im regionalen Flichennutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte Baufliche dar-
gestellt. Der Bebauungsplan wird aus dem regionalen Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

3. Stadtebauliches Konzept

Umgebende Bebauung

Das Quartier 6stlich der Prof.-Much-StraRe wird gepragt durch zahlreiche hochwertig
gestaltete dreigeschossige Mehrfamilienwohnh&user, die in den letzten 20 Jahren
entstanden sind und deren Bewohner von groRziigig bemessenen gemeinsam ge-
nutzten privaten Griin- und Freirdumen profitieren, da die Uberwiegende Zahl der
Pkw-Stellpl&tze unterirdisch angeordnet wurde. Diese Bebauungsstruktur setzt sich
auch 6stlich des Plangebiets auf Sulzbacher Gemarkung fort.

Die stadtebauliche Situation westlich der Prof.-Much-StraRe wird gepragt durch zwei-
geschossige Reihen- und Einfamilienhauser fritherer Entstehung auf intensiv einge-
granten Grundstiicken.

Das Grundstiick sudlich des Plangebiets liegt derzeit brach. Fur dieses Grundstiick
besteht jedoch seit 2014 ein genehmigter Bauantrag fiir ein viergeschossiges Arzte-
haus.

Planung
Das Konzept der umliegenden Bebauung, die notwendigen Stellplitze in einer Tief-

garage unterzubringen, wird auch in die vorliegende Planung (ibernommen. Dies er-
mdglicht die Realisierung von drei Mehrfamilienh&usern, die entweder in einer Win-
kelform auf dem Grundstiick (Variante 1) oder nord-stid-ausgerichtet (Variante 2) an-
geordnet werden.

Bei beiden Varianten wird die Tiefgaragenzufahrt im Stidwesten am tiefsten Punkt
des Geldndes angeordnet, um die Rampenlénge- und —neigung zu minimieren und
um zu den sidlich anschlieRenden Stellplatzen des Arztehauses Distanz durch die
eingehauste Zufahrt herstellen zu kénnen.

Wahrend sich bei der Variante 1 ein gemeinsamer griiner Innenhof entwickelt, der
die umgebende Bebauungsstruktur aufnimmt und gleichzeitig Distanz zur sudlich
angrenzenden Stellplatzanlage herstellt, werden in der Variante 2 die Aufenthalts-
raume nach Osten und Westen orientiert, um eine optische Beeintrachtigung zur
Stellplatzanlage vermeiden zu kénnen. Bei dieser Variante bilden sich zwei kleinere
Innenhéfe unterschiedlicher Prégung. Der westliche Innenhof stellt einen Erschlie-
Bungsbereich dar, dem die Hauseingange mit den Nebenrdumen zugeordnet wer-
den. Aus diesem Grund wird mit 8,0 m ein geringerer Geb&udeabstand fur ausrei-
chend gehalten, wahrend beim 6stlichen Innenhof der Geb&udeabstand auf ca. 17,0
m ausgedehnt wird, da sich dort die privaten Aufenthaltsbereiche gegeniberliegen.



2. Anderung des Bebauungsplans ,An der Prof.-Much-StraRe*

i

R | '

Systemschnitt Variante 1 (unmafstablich)
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Variante 2 (Plan unmafstéblich)

In der Hohenentwicklung bewegt sich die Planung wie bei der umgebenden Bebau-
ung bei drei Voligeschossen zzgl. eines Staffelgeschosses.

4. Immissionsschutz

Immissionen aus Verkehrsl&rm
Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan wurden keine Auflagen an den passiven
Schallschutz gegeniiber dem Verkehrslarm gefordert.

Mit der nun beabsichtigten Anderung des Bebauungsplans ist keine Anderung der Art
der baulichen Nutzung verbunden. Insofern verandern sich auch nicht die zu beach-
tenden zulassigen Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV (tagsiiber 64dB(A)
und nachts 54 dB(A)).

Die schalltechnischen Orientierungswerte eines Mischgebietes betragen tagstber 60
dB(A) und nachts 50 dB(A).

Im Bebauungsplan Nr. 51b ,An der Prof.-Much-StraRe* (Gemeinde Sulzbach
(Taunus) vom 03.09.2013 werden passive SchallschutzmaRnahmen im Bereich der
HauptstraBe nur bis zu einer Entfernung von 25,0 m zum Emissionspegel gefordert.

Die Situation fur das Plangebiet in zweiter Reihe hinter der Sulzbacher Stralle wird
fur Gbertragbar gehalten.
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Dariiber hinaus werden sich die zwischen dem Plangebiet und der Sulzbacher StralRe
beabsichtigten BaumaRnahmen nach ihrer Errichtung schallabschirmend auswirken
(geplanter Baubeginn fur beide MaRnahmen 2015).

Beeintréchtigungen aus Verkehrslarm von der Sulzbacher StraRe werden somit nicht
gesehen.

Immissionen durch die Stellplatzanlage an der sudlichen Grundstiicksgrenze

Der genehmigte Bauantrag fiur das Arztehaus (stdlich an das Plangebiet angren-
zend) sieht an seiner nérdlichen Grundstiicksgrenze Stellplatze auf der gesamten
Lange vor. Diese Anordnung ist durch die 1. Anderung des Bebauungsplans ,An der
Prof.-Much-StraRe* planungsrechtlich gedeckt. Eine Anderung des Gebietscharakters
als Mischgebiet ist nicht vorgesehen, lediglich die Zulassigkeit von Wohngebé&uden
soll fiir diesen Bereich geédndert werden. Immissionsschutzrechtlich liegt somit keine
Anderung vor, die aktive SchallschutzmaBnahmen im Plangebiet erforderlich machen
wirde.

Im Plangebiet wird dennoch auf die groe Zahl der Stellplatze auf der Grundstuicks-
grenze reagiert, um die negativen Auswirkungen des Pkw-Verkehrs (Anfahren, Tu-
renschlagen, usw.) méglichst gering zu halten.

So wird entlang der sidlichen Grundstiicksgrenze die Tiefgaragenzufahrt angeord-
net, die vollstandig einzuhausen ist. Ostlich anschlieBend wird ein 5,0 m breiter
Grinstreifen angelegt, der intensiv mit Baumen und Strduchern zu bepflanzen ist.
Beides tragt dazu bei die Larmquelle zu mindern. Gleichzeitig dienen die MaBnah-
men der optischen Abschirmung.

Der Bebauungsplan erméglicht zwei Planungsvarianten (siehe auch stédtebauliches
Konzept).

In der Variante 1 werden die zwei 6stlichen Wohngeb&ude deutlich von der sudlichen
Grundstiicksgrenze abgeriickt. Der groRere Abstand wirkt sich l&rmmindernd auf die
Schallimmissionen aus.

In der Variante 2 werden alle Gebaude nord-stid-ausgerichtet. Hierdurch sind alle
Aufenthaltsrdume in einem Winkel von 90° zur Pkw-Stellplatzanlage angeordnet.
Dadurch liegt immer ein Teil der Stellpldtze zur schallabgewandten Seite.

Néchtliche Beeintrachtigungen kénnen weitgehend ausgeschlossen werden, da die
Praxen nur tagstber gedéffnet haben.

Immissionen durch zu- und abfahrenden Verkehr in die bzw. aus der Tiefgarage

Im Rahmen der Aufstellung zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,An der Prof.Much-
StraRe* wurde auch ein Gutachten erarbeitet, dessen Ergebnisse in die textlichen
Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans integriert wurden.

Diese Festsetzungen werden vollsténdig in die 2. Anderung des Bebauungsplans ,An
der Prof.-Much-Straf3e“ lbernommen.

Beeintrachtigungen durch den zu- und abfahrenden Verkehr kénnen dadurch ausge-
schlossen werden.



2. Anderung des Bebauungsplans ,An der Prof.-Much-StraRe"

5. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Fur das geplante Vorhaben wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag in Auftrag
gegeben, in der

* die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestsnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
Anderung BNatSchG bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten
(alle européischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die
durch das Vorhaben erfiillt werden konnten, ermittelt und dargestellt,

* die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Ver-
boten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft,

Zusammenfassend geht aus dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag hervor, dass fir
keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fur keine européische Vogelart
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie unter Beriicksichtigung von benannten MaR-
nahmen zur Vermeidung die Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG erfiillt werden. Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45
Abs. 7 BNatSchG ist dementsprechend nicht erforderlich.

Als VermeidungsmaBnahme wird aufgefiihrt, dass Gehélzrodungen nur im Zeitraum
von Anfang Oktober bis Ende Februar durchgefiihrt werden diirfen und dass die ge-
raumte Flache bis zum Baubeginn freizuhalten ist.

Zur Verbesserung der Grunstrukturen im Siedlungsraum wird aufgefihrt:

* Einrichtung von Nisthilfen fir Fledermause und Végel an den Geb&uden (ge-
eignete Nisthilfen siehe z.B. www.schwegler-natur.de). Empfohlen werden
Nisthilfen fur Mauersegler und Flachkasten fir Flederméuse, die in das War-
meddmmverbundsystem bereits eingebaut werden kénnen.

* Bepflanzung der Grundstiicksflaichen mit heimischen Laubbdumen und Strau-
chern. Hier sind vor allem frichtetragende Straucher und Biume interessant
(z.B. Schwarzer Holunder, Haselnuss, Pfaffenhiitchen, WeiRdorn, Obstbau-
me, Vogelkirsche, Eberesche).

* Entwicklung von extensiv begriinten Griindachern und artenreichen Bliihfla-
chen auf den nicht iiberbauten Flachen der Tiefgaragen mit regionalen zertifi-
zierten Wildsaaten (www.wildsaaten.de) und heimischen blutenreichen Stau-
den.

Die oben aufgefilhrten MaRnahmen werden in den Bebauungsplan aufgenommen.
Mit der Festsetzung, dass Dacher zu begriinen sind, werden auch in diesem Plange-
biet die Aligemeinen Zielsetzungen der Stadt Bad Soden am Taunus umgesetzt.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt der Begriindung als Anlage bei.
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6. Textliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB

6.1

6.1.1

6.2

6.2.1

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 bis 6 BauNVO)

Mischgebiete

(§ 6 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

alt:

Zulassig sind:

- Geschéfts- und Blrogebdude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren, zugelassen werden.

neu: Zuldssig
sind:

- Wohngebéaude,

- Im Erdgeschoss Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und
Speisewirtschaften (§ 1 Abs. 7 BauNVO),

- Anlagen fir kirchliche und soziale Zwecke,

Mit der Anderung der Art der baulichen Nutzung wird der Situation Rechnung
getragen, dass sich eine gewerbliche Nutzung in der isolierten Insellage nicht
realisieren lasst.

Die zugelassenen Nutzungen entsprechen denen des nérdlich anschlieBenden
Baufeldes L.

Es wird somit lediglich eine Verschiebung der Nutzungsart in stidliche Richtung

vorgenommen. Eine Vertraglichkeit ist dadurch gegeben.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 — 4 BauNVO)

Grundfidchenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 19 Abs. 3 und 4 BauNVO)

alt:

GRZ 1 0,55
GRZ 2 0,90
neu:

GRZ 1 0,35
GRZ 2 0,85

Die Grundflachenzahl 1 entspricht dem Anteil der Grundstiicksflache, der von
Gebauden im Sinne des § 2 Abs. 2 HBO Uberdeckt werden darf. Die GRZ 1 wird
dem MaR des Baufeldes L (nérdlich angrenzend) angeglichen.
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6.2.2

6.2.3

6.3

Die Grundflachenzahl 2 entspricht dem Anteil der Grundsticksflache, der von
Gebduden und baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 4 Bau NVO uberdeckt werden
darf. Die GRZ 2 wird dem MaR des Baufeldes L (nérdlich angrenzend) angegli-
chen.

Geschossflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 20 Abs. 2 bis 4 BauNVO)
alt:

GFzZ 2,10

neu:
GFZ 1,20

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen
in Nichtvoligeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswznde mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO)

Die GFZ wird dem MaR des Baufeldes L (ndrdlich angrenzend) angeglichen.

Zahl der Vollgeschosse
(§§ 16 und 20 BauNVO)
alt: entlang der Prof.-Much-StraRe in einer Tiefe von 12,80 m zwingend drei
Vollgeschosse,
im Ubrigen vier Vollgeschosse als Hochstgrenze
neu: drei Vollgeschosse als Héchst-
grenze

Die Zahl der Vollgeschosse entspricht dem MaR des direkt angrenzenden Bau-
feldes L (nérdlich angrenzend).

Bauweise, iberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise
Statt der geschlossenen wird die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht
der Festsetzung fiir das Baufeld L.

Baugrenzen
In der 1. Anderung des Bebauungsplans betrégt der Abstand der Baugrenze zur

Grundstiicksgrenze 10,0 m. Dieses MaR wird zur Nordseite auf 8,0 m und zur
Ostseite auf 7,0 m reduziert.

Die Reduzierung wird firr vertraglich gehalten, weil eine Wohnnutzung an die
Grundstiicksgrenze herangeriickt wird, von der keine negativen immissions-
schutzrechtlichen Beeintréchtigungen zur angrenzenden Wohnbebauung zu er-
warten sind.

Wéhrend bisher Stellplatze an der nérdlichen Grundstiicksgrenze méglich wa-
ren, werden diese jetzt in die Untergeschossebene verlagert.

11
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Entlang der Grundsticksgrenze werden stattdessen drei Nebenanlagen mit ab-
schirmender Wirkung zu den Aufenthaltsbereichen der nérdlich angrenzenden
Garten zugelassen.

Damit sich die neuen Wohngebédude in die umgebende Bebauungsstruktur ein-
fugen und um Uberlange Baukérper zu vermeiden, wird festgesetzt, dass die
nérdliche Fassade eines Einzelhauses eine Breite von 20,0 m nicht Gberschrei-
ten darf. Das bedeutet, dass das Baufeld mindestens zweimal zu unterteilen ist,
wenn die gesamte Breite bei einer Bebauung in Anspruch genommen wird.

Bisher war es méglich ein Gebaude ohne Unterteilungen auf der gesamten Bau-
feldbreite zu errichten.

Trotz Heranriickens an die Grundstiicksgrenze verbleibt ein Abstand zwischen
den bestehenden und geplanten Gebauden von ca. 17,0 m zur Nordseite und
ca. 24,0 m zur Ostseite.

In der Hohenentwicklung reagiert die Planung auf das Heranriicken an die nérd-
liche Grundstiicksgrenze, in dem ein mégliches Staffelgeschoss um 1,20 m hin-
ter die darunterliegende Fassade (Ausnahme: ein Treppenhaus/Gebaude) zu-
rickzusetzen ist.

Gegenuberstellung der Héhenfestsetzung:

Entlang der Prof.-Much-StraRe

B-Plan alt B-Plan neu
3 Vollgeschosse (VG) 3 Vollgeschosse
Wandhéhe (WH) max. 10,00m Wandhohe ca. 10,30m (entspricht
(entspricht 148,60 miNN) 148,45 miUNN)
Firsthéhe (FH) max. 13,00 m (ent- Gebaudehdhe ca. 12,80 m (ent-
spricht 151,60 miNN) spricht 150,95 miNN)

Hinweis:

Der Bezugspunkt B-Plan alt ist Oberkante Gelénde. Am sidlichen Rand des
Plangebietes (Bereich Tiefgaragenzufahrt) liegt der Bezugspunkt bei ca. 137,65
muNN und am nérdlichen Rand bei ca. 138, 68 miNN (Kanaldeckel Strafle).

Als Bezugspunkt B-Plan neu wurde die Mitte der beiden Bezugspunkte gewahlt
(138,15 mUNN).

Mitte des Plangebietes

B-Plan alt B-Plan neu

4 \Voligeschosse 3 Vollgeschosse
Wandhoéhe ca. 13,50 m bei Be- Wandhéhe ca. 10,30m (entspricht
riicksichtigung der zul. Dachnei- 147,80 muNN)

gung
(entspricht 151,00 miNN)
Firsthéhe max. 16,50 m (ent- Gebaudehohe ca. 12,80 m (ent-
spricht 154,00 muNN) spricht 150,30 muNN)

Hinweis:

12
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6.4

Die Bezugspunkte ,B-Plan alt* und ,B-Plan neu* liegen auf gleichem Niveau
(Oberkante Geldnde = 137,50 muNN).

Zur Berechnung B-Plan neu:
3 VG/3,00 m, Sockel (0,30 m), Briistung (1,0 m) = Wandhéhe ca. 10,30 m.

4 Geschosse/3,00 m, Sockel (0,30 m), Dach (0,50 m) = Geb&udehshe ca. 12,80
m.

Aus der Gegentiberstellung geht hervor:

In der Mitte des Plangebietes liegt die Geb&udehshe des geplanten Gebaudes
ca. 0,70 m unter der bisher zuladssigen Wandhshe und ca. 3,70 m unter der
Firsth6he.

Entlang der Prof.-Much-StraRe liegt die Wandhéhe ca. 0,15 m unter der bisher
zulassigen Wandhéhe und die Gebiudehéhe ca. 0,65 m unter der bisher zulas-
sigen Firsthéhe.

Baulinie

Um eingeschossige Nebenanlagen fiir Fahrradunterstellplatze oder Miillsam-
melstellen auf der Grundstiicksgrenze anordnen zu kénnen, die die zulassige
Lénge und Fliache nach HBO uberschreiten, werden fiir diese Nebenanlagen ei-
ne Baulinie auf der Grundstiicksgrenze festgesetzt.

Damit nicht auf der gesamten Grundstiicksgrenze eine Nebenanlage errichtet
werden kann, wird die Lange einer Nebenanlage auf 11,00 m begrenzt und ein
Mindestabstand von 10,00 m zwischen zwei Nebenanlagen gefordert.

Durch diese Regelung wird sichergestellt, dass zwischen den Nebenanlagen die
geforderten Baume gepflanzt werden kénnen.

Fléchen fur Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen mit ihren Einfahrten

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die Festsetzung, dass Stellplitze, Garagen und Tiefgaragen nur innerhalb der
daftr festgesetzten Flachen sowie innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zuldssig sind, wird beibehalten. Bisher waren Stellplatze auch an der nérd-
lichen Grundstiicksgrenze zulassig. Diese miissen jetzt alle unterirdisch in einer
Tiefgarage untergebracht werden.

6.5 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaRRnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft §9

Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Die Festsetzungen zur Regenwasserriickhaltung, zur Bodenversiegelung, zur
Tiefgaragen und Dachbegriinung sowie zum Boden-, Gew&sser- und
Artenschutz werden beibehalten.
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6.6 Gebiete, in denen bestimmte, die Luft erheblich verunreinigende Stoffe nicht verwen-

6.7

det werden dirfen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Die Festsetzung, dass die Verwendung von festen und flissigen Brennstoffen
allgemein unzulassig ist und dass ausnahmsweise je Wohnung eine Feuerstelle
(offener Kamin, Kaminofen) mit héchstens 5 kW Nennleistung zugelassen wer-
den kann, wird beibehalten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Alle Festsetzungen zur Lage von Tiefgaragen, zur Ausbildung der Ein- und Aus-
fahrts6ffnungen, zu den Rampen, zu Schranken und zur Entliftung werden bei-
behalten.

6.8 Anpflanzung von Bdumen und Strduchern, Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die

6.9

Erhaltung von Bdumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Festsetzungen zur Mindestbepflanzung des Baugebietes, zur Fassadenbe-
grinung, zu Grenzbepflanzungen, zur Erhaltung auf Dauer und zur Artenliste
sowie der Pflanzqualitdten werden beibehalten.

Dabei werden bei ,Mindestbepflanzung des Baugebietes” und ,Fassadenbegri-
nung“ die Anforderungen des Baufeldes L Ubernommen.

Die Festsetzung zur Mindestbepflanzung von Stellplatzflachen entfallt, da keine
ebenerdigen Stellpldtze auf dem Grundstiick vorgesehen sind.

Zur optischen Trennung zu den vorhandenen Stellplatzen des Arztehauses wird
an der sidlichen Grundstiicksgrenze ein 5 m breiter Grunstreifen mit intensiver
Begriinung sowie der Bindung zum Anpflanzen fur Bdume festgesetzt.

Artenschutz

Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden zur Verbesserung der Griinstruk-
turen im Siedlungsraum drei MaBnahmen aufgefiihrt, die alle in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden. Ndheres siehe Position 5.

Altlasten
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Aus der Stellungnahme des Regierungspréasidiums Darmstadt zum Bebauungs-
plan Nr. 51b ,An der Prof.-Much-StralRe* in Sulzbach (Taunus) vom 19.08.2013
geht folgendes hervor (Stellungnahme in Kursivschrift):

Eine Uberpriifung des hessischen Altlastenkatasters (Datenbank ALTIS) und
meiner Akten ergab folgenden Altstandort im Gebiet des Bebauungsplanes:

Auf dem Geldnde der ehemaligen Much-Werke wurden pharmazeutische Er-
zeugnisse und Chemikalien hergestelit. Es handelte sich vornehmlich um sog.
.Spalt-Tabletten". Das Geldnde wurde beim Abbruch der Fabrikgebdude saniert.
Die Sanierung ist abgeschlossen. Sollten bei den Bauarbeiten organoleptische
Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, ist das Regierungsprésidium
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Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat |V/Wi
41.1 Grundwasser, Bodenschutz, zu benachrichtigen.

Hinweis:
Das Much-Gelénde erstreckte sich gemarkungsiibergreifend tber Bad Soden
am Taunus und Sulzbach (Taunus).

Eine Ubernahme der Kennzeichnung und die Beachtung zur baulichen Nutzung
von Altablagerungen und Altstandorten sind damit entbehrlich.

6.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 Abs. 3 HBO)

6.10.1 Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Festlegung einer Mindest- und Héchstdachneigung von 10° - 20° wird auf-
gegeben.

Stattdessen werden nur noch extensiv zu begriinende D&cher mit einer Dach-
neigung von maximal 10° zugelassen, um den Regenriickhalt zu begiinstigen
und das Mikroklima zu verbessern.

6.10.2 Sonstiges
Die Festsetzungen zur Dachgestaltung, zur AuRenwandgestaltung, zu Einfrie-

dungen und zu Millbehaltern werden beibehalten.
6.11. Hinweise

6.11.1 Die Hinweise zur Lagerung in der weiteren Schutzzone Il a des Trinkwasser-
schutzgebietes Bad Soden, zu Beachtung von Bodendenkmalern, zum Bebau-
ungsvorschlag sowie dem Landschaftsplan und zur Beleuchtung werden beibe-
halten.

6.11.2 Artenschutz
Mit der Erganzung, dass Gehélzrodungen nur im Zeitraum von Anfang Oktober
bis Ende Februar zulassig sind und dem Hinweis auf das Bundesnaturschutzge-
setzt (BNatSchG), wird auf die sich zwischenzeitlich entwickelte Sukzessionsfl4-
che Bezug genommen.

7. Verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes
Das Anwesen ist (iber die Prof.-Much-StraRe erschlossen.

Die verkehrliche ErschlieBung ist gesichert.

8. Ver- und Entsorgung

Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitiqun
Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt im Trennsystem.

Im Zuge der Umplanung entstehen keine zusitzlichen Schmutz- und Niederschlags-
wassermengen.
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Die Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers ist gesichert.

Trink- und Léschwasserversorgung
Im Zuge der Umplanung entsteht kein zuséatzlicher Bedarf an Trink- und Léschwas-
ser.

Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser ist gesichert.

Aschaffenburg, den 31. August 2015 Bad Soden am Taunus, den __._ .2015
Verfasser

Planergruppe Magistrat der Stadt

Hytrek, Thomas, Weyell und Weyell Bad Soden am Taunus

ﬂg&ﬁ‘
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