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1 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Kernstadt Bad Sodens.
Er umfasst die im Ubersichtsplan dargestellten Flurstiicke der Flur 1 und der Flur 36 in
der Gemarkung Bad Soden, die Flache betragt ca. 2,1 ha. Im Einzelnen sind dies fol-
gende Flursticke in der Flur 1: 195/2, 195/3 196/1 202/1, 203/1, 204/1, 210/4, 210/5,
214, 215, 220/1, 223/1, 223/2, 228/2, 228/3, 228/8, 228/10, 229, 260/1, 260/2, 260/3,
260/4, 409/208, 422/217, 423/216, 431/260, 432/213, 447/197, 448/199, 448/200,
449/217, 453/227, 457/194; und in der Flur 36: 50/20, 51/21, 52/22, 69/24, 70/23,
73/24, 76/24, 83/24.

Gemarkung
. Bad Soden
Flur 1

Abb.: Ubersicht zum Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst einen dreiseitigen StraBenblock und wird begrenzt durch die
Kdnigsteiner StraBe, die Paul-Reiss-StraBe sowie die ParkstraBe. Es befindet sich in
unmittelbarer Nahe der Innenstadt: Das Geschaftszentrum mit dem Rathaus und der
Alte Kurpark sind fuBlaufig erreichbar. Durch das Plangebiet flieBt in einem Betonbett
der Niederdorfsbach, der jeweils an seinem Nord- und Stidende verrohrt ist.

Das Gelande steigt von Stiden nach Norden an.
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2 Anlass und Ziele der Planung

Im September 1998 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 62 "An der Paul-
Reiss-StraBe" beschlossen. Zielsetzung ist, die bauliche Entwicklung der Grundstiicke
auf ein angemessenes MafB zu beschranken und dabei die vorhandenen Qualitaten
des Gebiets zu sichern und weiter zu entwickeln. Dabei haben sich die Zulassigkeits-
regelungen nach § 34 BauGB aufgrund des heterogenen Bestandes als nicht ausrei-
chend geeignet erwiesen, eine geordnete stéadtebauliche Entwicklung, insbesondere in
Bezug auf den zusammenhangenden griinen Innenbereich des Blocks, zu gewahrlei-
sten.

Far das Plangebiet wurde zuletzt 2003 ein Bebauungsplanentwurf vorgelegt. Allerdings
wurde diese Planung aufgrund von wesentlichen Anderungen, insbesondere fur das
damals noch unbebaute Grundstliick Paul-Reiss-StraBe 3-5 und die Anlage des Kur-
wegs, nicht mehr fortgeflihrt, so dass nun, auch aufgrund rechtlicher Veranderungen,
eine erneute Bearbeitung der Planung erforderlich wird.

3 Rechtsgrundlagen, Gibergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan wird entsprechend den Anforderungen des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt ge&ndert am
20.11.2014, der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt geadndert am 11.06.2013,
der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.01.2011, zuletzt geadndert am 13.12.2012, und des Hessischen Wassergesetzes
(HWG) vom 14. Dezember 2010, erstellt.

Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan dient gemaB § 13a BauGB der Innenentwicklung. Ein
solcher Plan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dient, kann im beschleunigten Verfahren
nach § 13 (2) und (3) BauGB aufgestellt werden.

Da der Bebauungsplan alle im § 13a BauGB genannten Kriterien fir das beschleunigte
Verfahren erfillt, wird dieses hier in den weiteren Verfahrensschritten angewendet (s.a.
Punkt "Belange des Umweltschutzes / Verfahren").

Reqionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

Im verbindlichen Regionalplan Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) wird das Plangebiet als "Wohnbauflache, Bestand" dargestellt.
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Durch den Bebauungsplan verandern sich nicht die bislang vorgesehenen Flachennut-
zungen. Der Bebauungsplan wird damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bestehendes Planungsrecht, Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs existiert kein rechtskréaftiger Bebauungsplan. Es han-
delt sich um einen unbeplanten und im Zusammenhang bebauten Innenbereich im
Sinne des § 34 BauGB.

Im Plangebiet befindet sich die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage Kdnigsteiner StraBe
94 - 104. In der Denkmaltopografie wird der Bereich u.a. als Villengebiet mit ortsge-
schichtlicher und kunstlerischer Bedeutung beschrieben.

Abb.: Kénigsteiner StraBe 94, Teil der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage
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Die Gebaude Konigsteiner StraBe 94 und 98 sind als Kulturdenkmale geschitzt. Es
handelt sich um spatklassizistische Gebaude aus dem Jahr 1860 bzw. 1872.

Sowohl die Gesamtanlage als auch die einzelnen Kulturdenkmale werden in den Be-
bauungsplan nachrichtlich Gbernommen.

Stadtentwicklungskonzept

Hinsichtlich des Plangebiets trifft das im September 2013 von der Stadtverordneten-
versammlung beschlossene Stadtentwicklungskonzept keine konkreten Aussagen. Al-
lerdings wird in Bezug auf das "Handlungsfeld Flachenoptimierung und Flachenpoten-
tiale" als Entwicklungsziel fir die Stadt moderates Wohnwachstum genannt. Da der
Druck auf dem Wohnungsmarkt sehr hoch ist und wenig potentielle Neubaugebiete zur
Verfligung stehen, sollen "innerstadtische Areale und Grundstiicke optimiert und hin-
sichtlich einer erhéhten Ausnutzbarkeit geprift werden (Innenentwicklung)." Gleichzei-
tig soll der Charakter Bad Sodens erhalten bleiben.
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4 Stadtebauliche Situation
Bauliche Nutzung

Das Plangebiet ist bis auf den griinen Innenbereich des Blocks vollstandig bebaut.

Die Konigsteiner StraBe bildet sowohl verkehrlich als auch stadtebaulich die Haupt-
schlagader der Stadt. Wahrend der historische Ortskern der Kernstadt westlich der
StrafBe liegt, haben sich entlang der Kénigsteiner StraBe ab Mitte des 19. Jahrhunderts
wichtige Einrichtungen wie Bahnhof, Rathaus und der alte Kurpark mit dem Badehaus
als jetzigem Kulturmittelpunkt angesiedelt. Zudem entwickelte sich entlang der StraBe
eine villenartige Baustruktur, die innerhalb des Plangebiets fast vollstandig unter
Denkmalschutz steht. Diese Stadtvillen wurden in jingerer Zeit durch Anbauten bzw.
Neubauten in 2. Reihe erganzt.

Besonders aufféllig ist die Tatsache, dass sich hier mehrere Gebdude mit Uberwiegen-
der Blronutzung befinden. Diese Besonderheit der Nutzung resultiert zum einen aus
der exponierten und reprasentativen Lage an der Konigsteiner StraBe und zum ande-
ren aus der vorhandenen Belastung durch die Emissionen des KFZ-Verkehrs, die die
Wohnqualitat insbesondere direkt an der StraBe in gewissem Umfang einschranken:
Bilrordume sind gegenuber einer Larmbelastung weniger empfindlich als Wohn- und
Schlafrdume.

Abb.: Villenartige Baustruktur entlang der Konigsteiner StraBBe

Alle Gebaude halten zur Kénigsteiner StraBBe einen Abstand ein. Diese durchgangige
Vorgartenzone ist groBteils begrint und betont den reprasentativen Charakter dieses
StraBenabschnitts. Nur auf einigen wenigen Grundstliicken wurde der Vorgarten
zugunsten der Unterbringung von Stellplatzen und sonstigen Versiegelungen aufgege-
ben.

Die anderen zwei Seiten des Blocks entsprechen hinsichtlich der Art der Nutzung ei-
nem allgemeinen Wohngebiet. Sie profitieren sowohl von der zentralen Lage in der In-
nenstadt als auch von der Nahe zu 6ffentlichen Grinflachen wie dem Alten Kurpark
oder der Wildnis des oberhalb der Bebauung an der ParkstraBe liegenden Feis-
genborn. Auch der parkartig durchgriinte Innenbereich des Plangebiets tragt als woh-
nungsnahe Erholungsflache zur hohen Wohnqualitat bei.
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Entlang der Paul-Reiss-StraBe bis zur Ecke ParkstraBe hat sich etwas dichterer Ge-
schosswohnungsbau entwickelt, teilweise in geschlossener Bauweise. An der
ParkstraBe hingegen entwickelte sich (bis auf einen AusreiBer) eine kleinteiligere
Baustruktur mit Einzel- und Doppelhausbebauung und ein bis drei Wohneinheiten pro
Gebdaude. Im Bereich der ParkstraBBe sind innerhalb der Wohngebaude vereinzelt frei-
berufliche Nutzungen angesiedelt.

Den erwdhnten AusreiBBer in der ParkstraBe bildet ein neungeschossiges Wohnhoch-
haus aus den 60er Jahren des 20. Jahrhunderts. Dieses Gebaude fligt sich aufgrund
seiner Hohe in die ansonsten lberwiegend zwei- bis dreigeschossige Bauweise in der
Umgebung nicht ein.

Abb.: Kleinteilige Bebauung an der ParkstraBe mit Wohnhochhaus
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Der Innenbereich des Blocks wird von den riickwartigen Garten der Randbebauung
eingenommen. Infolge des Alters der Baume, dem groBen Wiesenanteil und der gro-
Ben Grundstiicke hat er einen parkartigen Charakter, der durch den Niederdorfsbach
noch verstarkt wird.

Umgebende Bebauung

Angrenzend an das Plangebiet setzt sich Richtung Nordosten auf der anderen Seite
der ParkstraBe das Wohngebiet mit z.T. villenartiger und auch unter Denkmalschutz
stehender zwei- bis dreigeschossiger Einzelhaus-Bebauung fort. Auf der gegentberlie-
genden Seite der Kbnigsteiner StraBe hat sich analog zum Plangebiet eine ebenfalls
mit gehobener Blronutzung durchsetzte Wohnbebauung mit sehr heterogen gestalte-
ten zwei- bis sechsgeschossigen Gebauden angesiedelt. Die Siidseite der Paul-Reiss-
StraBe wird hingegen hauptsachlich durch das Parkdeck eines groBen Kongresshotels
sowie an der Ecke zur ParkstraBe durch das bis zu sieben Geschosse hohe Gebaude
eines weiteren Hotels gepragt.

Infrastruktur

Infrastruktureinrichtungen sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden, allerdings ist
durch die zentrale Lage in der Kernstadt jegliche Versorgung in ausreichendem Maf
sichergestellt.

Verkehr, ErschlieBung

Verkehrlich ist das Gebiet durch die umliegenden StraBen fur alle Verkehrsarten kom-
plett erschlossen. Die Bebauung in 2. Reihe an der Kdnigsteiner StraBe wird jeweils
Uber die vorderen Grundstuicke erschlossen.

Der ruhende Verkehr wird in der Regel in Garagen und Stellplatzen auf den Grund-
stlicken selbst untergebracht, weitere 6ffentliche Parkplatze befinden sich in allen drei
StraBenrdumen.

Auf der SlUdseite der Paul-Reiss-StraBe beginnt ein FuB-/Radweg, der direkt in den Al-
ten Kurpark flhrt. Die ParkstraBe und die Paul-Reiss-StraBe sind Teil der vom ADFC
empfohlenen Radrouten. Weiterhin ist die ParkstraBe in diesem Bereich Teil der FuB-
wegverbindung zwischen dem an der Kénigsteiner StraBe liegenden ehemaligen
Edengelédnde und Altem Kurpark.

Auch in Bezug auf den Anschluss an den o6ffentlichen Nahverkehr ist das Gebiet gut
angebunden: Direkt an der Konigsteiner StraBe befindet sich die Bushaltestelle
"ParkstraBe", die das Gebiet mit den Stadtteilen Neuenhain und Altenhain sowie mit
Eschborn, Sulzbach, Kénigstein etc. verbindet. Weiterhin ist der Bahnhof von Bad So-
den am Taunus fuBlaufig zu erreichen.
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5 Landschaftsplanerische Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das Gebiet ist entlang der Kénigsteiner StraBe und der ParkstraBe durch die vorhan-
dene Bebauung mit den typischen Hausgarten gepragt. Landschaftsplanerisch bedeut-
sam sind die groBflachigen unbebauten Grinflachen bzw. Hausgartenbereiche im In-
nern des Plangebietes. Sie dehnen sich von der Paul-Reiss-StraBe keilférmig entlang
des Niederdorfsbachs nach Nordwesten aus. Geprégt werden diese Bereiche durch
eine zumeist extensive Nutzung der hier vorhandenen Rasen- und Wiesenflachen so-
wie der Gehdlz- und Staudenbereiche. Durchsetzt wird diese zusammenhangende
Grinflache mit einem zum Teil alten Laubbaumbestand. Vorkommende Arten sind hier
u.a. Berg-Ahorn, Spitz-Ahorn, Feld-Ahorn, Kastanie, Nussbaum sowie hochstdmmige
Obstbaume. In einigen Garten ist jedoch auch ein hoher Koniferenanteil zu verzeich-
nen.

Bei den Vorgartenbereichen der Anwesen Kdénigsteiner StraBe ist festzustellen, dass
der Grinflachenanteil dieser Vorgérten in den letzten Jahren stark zurlickgegangen ist.
Daruber hinaus hat sich der Bestand an orts- und straBenbildbedeutsamen Einzelb&u-
men in diesem Bereich im Vergleich zu Bestandsaufnahmen aus dem Jahre 2000 /
2001 erheblich reduziert. Die Reduzierung des Laubbaumbestandes trifft jedoch auch
auf die 0.g. zusammenhé&ngenden Grinflachen und Hausgartenbereiche zu.

Von Nordwesten nach Siidosten quert der Niederdorfsbach das Gebiet. Er verlauft ge-
radlinig in einer ca. 1,2 bis 2,0 m tiefen Beton-/Steinrinne mit senkrechten Wanden und
einer Breite von ca. 1,0 m. Ein standortgerechter Ufer- oder Béschungsbewuchs oder
sonstige naturnahe Oberflachengewasserstrukturen sind nicht vorhanden.

Abb.: Luftbild mit Geltungsbereich
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Die groBen zusammenhangenden Grunflachen und der, wenn auch begradigte, Nie-
derdorfsbach, besitzen fiir die angrenzende Wohnbebauung eine klimadkologische
Ausgleichsfunktion. Die Grinflachen tragen erheblich zur Sauerstoff- und Kaltluftbil-
dung bei.

Bei der Bedeutung des Plangebietes fiir den Boden ist zu berlicksichtigen, dass es
sich bei den Béden zumeist um veranderte Oberbodenstrukturen handelt. Natirlich an-
stehende Bdden sind nicht oder nur untergeordnet vorhanden. Nach Mitteilung des
Regierungsprasidiums Darmstadt liegt im Plangebiet eine Flache, die in der hessi-
schen Aliflachendatei aufgefiihrt wird. Es handelt sich hierbei und die ALTIS Nr.
436.001.020-001.043 (Konigsteiner StraBe 104; ehemaliges Kurierdienst- und Klein-
transportunternehmen). Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens bei der ge-
nannten Flache sind weder dem Regierungsprasidium Darmstadt noch der Stadt Bad
Soden am Taunus bekannt. Sonstige schadliche Bodenveranderungen und Altlasten
sind nicht bekannt.

Innerhalb des Plangebiets flieBt von Nord nach Siid, wie oben schon dargelegt, der
begradigte Niederdorfsbach. In dem Gewasserentwicklungsplan fir die Einzugsgebiete
der Gewasser Liederbach und Sulzbach (Abwasserverband Main-Taunus, Februar
2012) ist der Bereich des Niederdorfsbachs innerhalb des Plangebietes mit der Ma B-
nahme Nied200_01_02 erfasst. Bei der hier vorgeschlagenen MaBnahme handelt es
sich um eine Gewasseraufweitung (Aufweitung des begradigten und verengten Ab-
schnittes). Weitere Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone IlIA des festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebietes (WSG-ID: 436-002) fir die Gewinnungsanlagen Brunnen I-Ill der Stadt
Bad Soden. Weiterhin liegt das Plangebiet in der Schutzzone Ill und C des festgesetz-
ten Heilquellenschutzgebietes (WSG-ID: 436-035) fir die staatlich anerkannten Heil-
quellen Milchbrunnen, Winklerbrunnen, Warmbrunnen, Solbrunnen, Wilhelmsbrunnen,
Schwefelbrunnen, Champagnerbrunnen, Warmer Champagnerbrunnen, Alter Sprudel
und Neuer Sprudel der Stadt Bad Soden.

Laut Stellungnahme des Abwasserverbandes Main-Taunus vom 04.11.2015 liegen
kleinere Teilflachen des Plangebietes im Hochwassergefahrenbereich bzw. im Uber-
schwemmungsgebiet des Niederdorfsbachs bei einem 100-jdhrlichen Hochwasserer-
eignis (HQ100). Das Plangebiet befindet sich jedoch nicht in einem amtlich festgestell-
ten Uberschwemmungsgebiet (siehe auch nachfolgender Punkt 8 ,Wasserwirtschaftli-
che Belange®).

Fir das Orts- und StraBenbild sind der GroBbaumbestand in den Garten sowie der
noch vorhandene Baumbestand in den Vorgérten von Bedeutung.

Im Gebiet 1a des Bebauungsplanes liegen nach Mitteilung der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde des Main-Taunus-Kreises Kulturdenkmaler und Gesamtanlagen.
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6 Grundziige der Planung
Stadtebauliche Zielsetzung

Planungsziel ist zum einen die Sicherung des Gebietscharakters, zum anderen aber
auch die Ermoglichung einer maBvollen baulichen Entwicklung, wie dies der Lage an
Bad Sodens Hauptschlagader in Sichtweite der Innenstadt und den erwahnten Zielset-
zungen des Stadtentwicklungskonzeptes entspricht.

Art und Maf der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Fall bedeutet dies, dass an der Kénigsteiner StraBe die entstandene
besondere Mischung aus Wohnen und Dienstleistungssektor durch die entsprechende
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung erhalten werden soll. Als Art der baulichen
Nutzung soll daher in den Teilgebieten 1a und 1b ein WB - Besonderes Wohngebiet
festgesetzt werden. Neben Wohngebauden sollen darin auch Geschafts- und Blroge-
baude, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Einrichtungen fir kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke allgemein zulassig sein. Anlagen fir zentrale Einrichtun-
gen der Verwaltung sollten nur ausnahmsweise ermdglicht werden, wenn sie sich hin-
sichtlich ihrer Struktur in die Umgebung einfligen.

Die Wohnnutzung soll in diesem Bereich weiterhin erhalten und gestarkt werden. Da-
her wird die Ausnutzung auf eine GRZ von 0,4 beschrankt. Gegenuber der bestehen-
den Bebauung ist damit zwar eine moderate Entwicklung méglich, die maximalen Wer-
te der BauNVO werden aber nicht ausgeschépft, um die Charakteristik des Bereichs zu
erhalten. Weiterhin wird im rlickwartigen Bereich eine Private Grinflache - Hausgarten
festgesetzt, um dadurch die hohe Wohnqualitat infolge der wohnungsnahen Erholungs-
flachen zu sichern. Der reprasentative Vorgartenbereich soll durch eine entsprechende
Festsetzung als Puffer zur stark befahrenen Koénigsteiner StraBe erhalten bzw. durch
eine Mindestbegriinung und das Anpflanzen von Baumen in seiner Wirkung optimiert
werden. Mit dieser Verbesserung von StraBenbild und Aufenthaltsqualitéat wird zudem
die Kénigsteiner StraBe, trotz ihrer verkehrlichen Bedeutung, weiter zur zentralen und
verbindenden "Grunachse" Bad Sodens entwickelt.

Eine weitere MaBnahme zur Unterstiitzung der Wohnnutzung entlang der Kénigsteiner
StraBe erfolgt durch den Denkmalschutz. Das ganze Teilgebiet 1a ist als Gesamtanla-
ge geschutzt. Hier greift in jedem Fall und unabh&ngig von den Festsetzungen des Be-
bauungsplans der besondere Genehmigungsvorbehalt der Denkmalschutzbehérde:
Grundsatzlich bedurfen alle Bauvorhaben an und in der Umgebung von denkmalge-
schitzten Gebduden der denkmalrechtlichen Genehmigung. Aus diesem Grund wurde
fir diesen Bereich keine Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt, da auch die Stel-
lung der baulichen Anlagen mit der Denkmalpflege abzustimmen ist. Infolgedessen ist
dieses Teilgebiet als sogenannter "Einfacher Bebauungsplan" nach § 30 (3) BauGB
einzustufen, bei dem die getroffenen Festsetzungen durch die Regelungen des § 34
BauGB und in diesem Fall auch durch die Abstimmung mit der Denkmalpflege ergénzt
werden. Hierdurch und durch die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans ist die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ausreichend sichergestellt.

An der Paul-Reiss-StraBe und der ParkstraBe (Teilgebiete 2 und 3) wird analog zur be-
stehenden Nutzung ein WA - Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der daflirr vorgese-
hene Nutzungskatalog der BauNVO wird hierflir weitgehend Ubernommen, lediglich die
gewerblich gepragten Ausnahmen (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Garten-
baubetriebe, Tankstellen) werden aufgrund ihrer baustrukturellen Eigenart nicht Be-
standteil der zuldssigen Nutzungen.
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Hinsichtlich der mdglichen Ausnutzung soll hier allerdings differenziert werden: Das
Teilgebiet 2, Paul-Reiss-StraBe / Ecke ParkstraBe, soll mit seinem dichteren Ge-
schosswohnungsbau bis zu einer GRZ von 0,4 bebaut werden kdnnen. Das entspricht
ungeféhr der durchschnittlichen vorhandenen Ausnutzung in diesem Bereich. An der
ParkstraBe soll im Teilgebiet 3 analog zum gegentberliegenden und &hnlich struktu-
rierten Wohngebiet eine GRZ von 0,35 festgesetzt werden. Dies liegt im oberen Be-
reich dessen, was dort bereits heute realisiert wurde, lasst aber noch bei dem einen
oder anderen Grundstiick eine gewisse bauliche Entwicklung zu.

Hohe baulicher Anlagen

Hinsichtlich der H6henentwicklung werden flir die Teilgebiete 1a, 1b und 3 zwei Voll-
geschosse als Obergrenze festgesetzt, wahrend flir das Teilgebiet 2 aufgrund der be-
stehenden etwas dichteren Struktur drei Vollgeschosse als Obergrenze gelten sollen.

Damit wird das erwahnte neungeschossige Wohnhochhaus, das sich im Teilgebiet 3
befindet, planungsrechtlich nicht mehr abgesichert. Es besteht vielmehr an dieser Stel-
le die stadtebauliche Absicht, entsprechend der umgebenden Bebauung eine Harmo-
nisierung der vorhandenen Baustruktur zu erreichen. Es wird daher auch fir diesen
Bereich wie in der Nachbarschaft eine Bebaubarkeit mit zwei Vollgeschossen festge-
setzt. Das neungeschossige Gebaude genieBt jedoch im Rahmen der Baugenehmi-
gung und der entsprechenden gesetzlichen Vorgaben Bestandsschutz.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde so festgesetzt, dass sowohl die durchge-
hend vorhandenen straBenbildpragenden Vorgartenbereiche als auch der griine Block-
innenbereich sowie der Niederdorfsbach von einer Bebauung durch Hauptanlagen frei-
gehalten wird. Durch die grundstlickstbergreifende Flachenfestsetzung wird erreicht,
dass unabhangig vom aktuellen Grundstiickszuschnitt flexible Baumdglichkeiten gege-
ben sind, wobei in Verbindung mit den Festsetzungen zur Bauweise eine zusammen-
h&ngende Bebauung vermieden wird.

Im Teilgebiet 1a wird keine Uberbaubare Grundstlcksflache festgesetzt. Infolgedessen
ist in diesem Teilgebiet der Bebauungsplan als sogenannter "Einfacher Bebauungs-
plan" nach § 30 (3) BauGB einzustufen, bei dem die getroffenen Festsetzungen durch
die Regelungen des § 34 BauGB erganzt werden. Weiterhin handelt es sich um eine
unter Denkmalschutz stehende Gesamtanlage. Daher bedlrfen grundsétzlich alle Bau-
vorhaben an und in der Umgebung der Gebaude gemaB § 16 des Gesetzes zum
Schutz der Kulturdenkmaler der denkmalrechtlichen Genehmigung. In diesem Teilge-
biet sind also neben den Festsetzungen des Bebauungsplans zusétzlich die Belange
der Denkmalpflege zu berlcksichtigen. Im Rahmen des Bebauungsplans mussen da-
her hier keine Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen wer-
den.

Bauweise

Far die Teilgebiete 1a, 1b und 3 wird die Bauweise auf Einzelhduser (1a, 1b) bzw. Ein-
zel- und Doppelh&user (3) beschrankt, die eine Ldnge von 22 m nicht Uberschreiten
dirfen. Diese Festsetzung orientiert sich an der vorhandenen Baustruktur.
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Wegen der unterschiedlichen Bestandsstruktur im Teilgebiet 2 wird hier keine bestimm-
te Bauweise festgesetzt.

Nebenanlagen, Stellplatze etc.

Auf der Nordostseite des Niederdorfsbachs wurde in einem Bereich von 2 m ab der
festgesetzten Wasserflache die Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Gara-
gen mit ihren Zufahrten ausgeschlossen. Neben 6kologischen Wirkungen in Bezug auf
die Gewasserentwicklung und kleinklimatischen Effekten ist auch aus stédtebaulicher
Sicht die Freihaltung des unmittelbaren Bachbereichs von baulichen Anlagen flr die
Qualitdt der angrenzenden wohnungsnahen Freiflachen von einiger Bedeutung: Auf
diese Weise kann dem offenen Bachlauf als "flieBendem Rlckgrat" des Blockinnenbe-
reichs Rechnung getragen werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des heterogenen und individuellen Erscheinungsbildes der im Plangebiet
vorhandenen Gebaude wurde nur eine Festsetzung zur Dachbegriinung aufgenom-
men. Weitere Festsetzungen, z.B. zu Dachform oder -aufbauten sind in diesem Gebiet
nicht zielfihrend und damit planungsrechtlich nicht erforderlich.

Die anderen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen betreffen die erwlnschte gartneri-
sche Gestaltung der Freiflachen, die durchaus in ihrer Gesamtheit als ortsbildpragend
gelten kénnen, sowie die Hohe der Einfriedungen, die das durch zusammenh&ngende
Grunbereiche gepragte Erscheinungsbild des Plangebiets nicht stéren sollen.

Die Festsetzung zur Gestaltung der Abfallbehélter entspricht dem in Bad Soden (bli-
chen Standard flr neuere Bebauungsplane.
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7 Landschaftsplanerische Zielsetzung und Umsetzung

Grinordnung

Der Entwurf des Bebauungsplans sieht die planungsrechtliche Absicherung der groBen
zusammenhangenden Grinflachen bzw. Gartenbereiche im Inneren des Plangebiets
als "Private Griinflache — Hausgarten" vor. Durch die getroffenen Festsetzungen wird
ein Mindestanteil an Granflachen bzw. an Laubbdumen gewabhrleistet.

Ebenso sichert die vorliegende Planung die Vorgartenbereiche entlang der Kénigstei-
ner StraBe ab. Durch die getroffenen Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass
innerhalb der flr das Orts- bzw. StraBenbild bedeutsamen Vorgartenbereiche keine
Gebaude oder Carports errichtet werden und mindestens 50 % als Griinflache anzule-
gen sind. Hierdurch wird die mégliche Befestigung bzw. Versiegelung des Vorgarten-
bereichs eingeschrankt. Darliber hinaus ist innerhalb der festgesetzten Vorgartenbe-
reiche pro angefangener 25 m Grundstiicksbreite mindestens ein standortgerechter
und einheimischer Laubbaum anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Vorhandene
und zum Erhalt festgesetzte Laubbdume kénnen hierauf angerechnet werden. Diese
Festsetzungen gelten nur fir Flurstiicke, die an der Kénigsteiner StraBe mehr als 6 m
breit sind, sie gelten also nicht fir reine Zufahrts- bzw. Erschlie Bungsgrundstiicke.

Eine weitere bedeutsame grunordnerische Festsetzung ist der Erhalt des alten Baum-
bestandes innerhalb des gesamten Plangebietes. Der Bebauungsplan setzt einen
GroBteil des sowohl orts- und straBenbildpragenden als auch des 6kologisch wertvol-
len GroBbaumbestandes zum Erhalt fest. Hierdurch soll ein weiterer Rickgang des
Baumbestandes vermieden werden. In diesem Zusammenhang wird planungsrechtlich
auch sichergestellt, dass zuklnftig bei Abgangigkeit des zum Erhalt festgesetzten
Baumbestandes ein adaquater Ersatz anzupflanzen ist.

Der Bebauungsplan fuhrt zur Anpflanzung von standortgerechten und einheimischen
Baumen und Strauchern eine entsprechende Vorschlagsliste auf.

Insgesamt sollen die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen den jetzigen Be-
stand der Grinflachen planungsrechtlich absichern, um so innerhalb des Plangebiets
eine weitere Reduzierung der Grlnflachenanteile einschlieBlich des bedeutsamen
Baumbestandes zu verhindern.

Niederdorfsbach

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans verlduft der vom Abwasserverband Main-
Taunus zu unterhaltende Niederdorfsbach.

Laut dem Gewasserentwicklungsplan fir die Einzugsgebiete der Gewasser Liederbach
und Sulzbach (Abwasserverband Main-Taunus, Februar 2012) wurde fur den Gewas-
serabschnitt des Niederdorfsbachs im Plangebiet eine Aufweitung des begradigten,
verengten und vollstandig verbauten Gewéasserbetts vorgeschlagen.

Die Breite der o6ffentlichen Gewasserparzelle des Niederdorfsbachs im Eigentum der
Stadt Bad Soden am Taunus betragt im Plangebiet jedoch nur ca. 2 m. Die Realisie-
rung der GewasserentwicklungsmaBnahme ist daher erst bei einer entsprechenden
Flachenverfugbarkeit méglich. Hierzu mussten entlang des Gewasserabschnittes die
fir die MaBnahme notwendigen Flachen jedoch seitens der Stadt angekauft werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Gewasserentwicklungsplanes wurde dariber hinaus
von Seiten der Stadt Bad Soden am Taunus vorgetragen, dass infolge der geplanten
Renaturierung auch das Hochwasserriickhaltebecken Niederdorfsbach erweitert wer-

14



Bad Soden am Taunus: D N H \
Bebauungsplan Nr. 62 "An der Paul-Reiss-StraBe" (Entwurf) — Begriindung STADTPLANUNG SRL

den misste, da ansonsten schon kleinere Hochwasserereignisse zu Uberflutungen
fihren.

Daher wird zum jetzigen Zeitpunkt auf die planungsrechtliche Festsetzung einer aus-
reichenden Wasserflache zur Aufweitung des Niederdorfsbachs verzichtet. Um dem
Gewasserentwicklungsplan jedoch Rechnung zu tragen, wurde auf der Sidwestseite
des Bachs im Bereich der Privaten Griinflache — Hausgarten eine Festsetzung aufge-
nommen, wonach entlang der festgesetzten Wasserflache des Niederdorfsbach in ei-
ner Tiefe von 6 m ab festgesetzter Wasserflache die Errichtung von baulichen Anlagen
unzulassig ist. Auch auf der Nordostseite des Bachs sowie im Bereich des Anwesens
Paul-Reiss-StraBe 5 wird die Errichtung baulicher Anlagen eingeschrankt durch die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache und die begrenzende Festsetzung
zu Nebenanlagen, Stellplatzen etc. im unmittelbaren Uferbereich. Insgesamt wird somit
in einer Gesamtbreite von ca. 10 m (einschlieBlich der jetzigen Bachparzelle) die Er-
richtung von baulichen Anlagen eingeschrankt.

Hierdurch wird die langfristige Umsetzung des MaBnahmenvorschlags des Gewasser-
entwicklungsplanes planungsrechtlich vorbereitet und einer Verschlechterung des 6ko-
logischen Zustands vorgebeugt. Die konkrete Umsetzung wird zu einem spateren Zeit-
punkt im Rahmen eines Planfeststellungsverfahrens geregelt.

8 Wasserwirtschaftliche Belange
Wasserversorgung

Da es sich hier um eine Planung im Bestand handelt und eine erhebliche Zunahme an
Wohn- oder Gewerbeeinheiten nicht maéglich ist, ist durch das vorhandene Leitungssy-
stem die Wasserversorgung ausreichend gesichert.

Abwasserentsorgung

Die Entwéasserung des Plangebiets erfolgt teils im Mischsystem, teils im Trennsystem.
Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers und zum Teil des anfal-
lenden und zum Abfluss gelangenden Niederschlagwassers erfolgt Gber die bestehen-
de Ortskanalisation (Schmutz- und Mischwasserkanale) und Regenentlastungsanlagen
der Stadt Bad Soden zur Regenentlastungsanlage "B2 Regenuberlaufbecken (RUB)
Bad Soden" des Abwasserverbandes Main-Taunus.

Das Plangebiet wurde in der zuletzt im Jahre 2014 im Auftrag des Abwasserverbandes
aktualisierten Schmutzfrachtberechnung (SMUSI) fur die Abwassergruppen Liederbach
und Sulzbach im Einzugsgebiet der Abwasserreinigungsanlage Frankfurt-Sindlingen
hinsichtlich der zu entwassernden kanalisierten Fldchen im IST-Zustand (2012) und im
Prognose-Zustand (ca. 2020) bereits ausreichend berticksichtigt.

Die Uberortliche Abwasserbeseitigung erfolgt dann Gber die weiterfihrenden Abwas-
seranlagen des Abwasserverbandes Main-Taunus zur Mess- und Ubergabestelle
(MUS) Schmalkaldener StraBe in der Ortslage Frankfurt-Unterliederbach und von dort
Uber die weiterflhrenden Abwasseranlagen der Stadt Frankfurt am Main zur Abwas-
serreinigungsanlage (ARA) Sindlingen der Stadt Frankfurt am Main.

15



Bad Soden am Taunus: D N H \
Bebauungsplan Nr. 62 "An der Paul-Reiss-StraBe" (Entwurf) — Begriindung STADTPLANUNG SRL

Schonung der Grundwasservorkommen

Um die Ableitung von Regenwasser tber Kanale und den Verbrauch von Frischwasser
zu verringern, wurde in den Bebauungsplan eine Festsetzung zur Verwendung von
Niederschlagswasser und zu dem Bau von Zisternen aufgenommen. Diese Festset-
zung wird erganzt durch eine Regelung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Frei-
flachen, z.B. Stellplatzen, Wege- und Hofflachen.

Bodenbelastung / Grundwasserschadensfalle

In der hessischen Altflachendatei ist ein Eintrag flir das Grundstiick Kénigsteiner Stra-
Be 104 vorhanden. Belastungen oder Verunreinigungen sind bei der genannten Flache
allerdings nicht bekannt.

Sonstige Hinweise auf Altstandorte sind der Stadt nicht bekannt.

Schutzausweisungen

- Trinkwasser- und Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IlIA des festgesetzten Trinkwasserschutzgebie-
tes (WSG-ID: 436-002) fir die Gewinnungsanlagen Brunnen I-Ill der Stadt Bad Soden.
Die Schutzgebietverordnung vom 13. April 1970 (StAnz. 22/1970, S. 1114 ff.) fUr die
Gewinnungsanlagen Brunnen I-lll in Bad Soden ist zu beachten. Weiterhin liegt das
Plangebiet in der Schutzzone Il und C des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes
(WSG-ID: 436-035) fiir die staatlich anerkannten Heilquellen Milchbrunnen, Wink-
lerbrunnen, Warmbrunnen, Solbrunnen, Wilhelmsbrunnen, Schwefelbrunnen, Cham-
pagnerbrunnen, Warmer Champagnerbrunnen, Alter Sprudel und Neuer Sprudel der
Stadt Bad Soden. Die Schutzgebietverordnung vom 17. Oktober 1977 (StAnz. 46/1977,
S. 2202 ff.) fur die Gewinnungsanlagen ist zu beachten.

- Hochwasserschutz / Uberschwemmungsgebiet

Laut Stellungnahme des Abwasserverbandes Main-Taunus vom 04.11.2015 liegen
kleinere Teilflachen des Plangebietes im Hochwassergefahrenbereich bzw. im Uber-
schwemmungsgebiet des Niederdorfsbachs bei einem 100-jahrlichen Hochwasserer-
eignis (HQ100). Far den Niederdorfsbach wurde bisher jedoch kein Uberschwem-
mungsgebiet durch das Land Hessen rechtskréftig festgesetzt. Im aktuellen Hochwas-
serrisikomanagementplan bzw. den hierzu veréffentlichten Hochwasserrisikokarten des
Landes Hessen sind flr den Niederdorfsbach auch keine Hochwasserrisikogebiete
ausgewiesen.

In der Fortschreibung der Uberschwemmungsgebietskarten und Hochwasserrisiko-
managementpléane in 2017/2018 soll aber auch der Niederdorfsbach berlcksichtigt
werden.

Oberflachengewasser

Ausfihrungen zu dem im Plangebiet verlaufenden Niederdorfsbach sind den Punkten 5
(Landschaftsplanerische Bestandsbeschreibung und -bewertung) und 7 (Landschafts-
planerische Zielsetzung und Umsetzung) zu entnehmen.
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9 Belange des Umweltschutzes / Verfahren
Umweltprifung, Verfahren

Der Bebauungsplan erflllt als Plan der Innenentwicklung alle in § 13a BauGB genann-
ten Kriterien fir das beschleunigte Verfahren: Durch den Bebauungsplan wird nicht die
Zulassigkeit einer Grundflache von 20.000 gm und mehr i.S.d. § 19 (2) BauNVO be-
grindet. Weiterhin dient der Bebauungsplan nicht der Regelung der Zulassigkeit eines
UVP-pflichtigen Projektes gemaR Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG).

Die in § 1 (6) Nr.7b BauGB genannten Schutzglter werden durch den hier vorliegen-
den Bebauungsplan nicht berihrt.

Vor diesem Hintergrund wird deshalb das beschleunigte Verfahren gewahlt und geman
§ 13 (3) BauGB von der Durchfihrung einer Umweltprifung im Sinne des § 2 (4)
BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2 a BauGB, von der Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind sowie von der Erstellung
einer zusammenfassenden Erklarung im Sinne des § 10 (4) BauGB abgesehen.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

GemaB § 1 a (2) BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwéagung u. a. auch die Ver-
meidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
berticksichtigen, wobei zu ermitteln ist, inwieweit die auf der Grundlage der Planung
ermoglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden kénnen. Nach
§ 13 a (2) Ziff. 4 BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einer Grundflache i. S. d.
§ 19 (2) BauNVO von unter 20.000 gm zuléssig sind, als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt. Vor diesem Hintergrund wird auf die Erstellung einer Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung verzichtet.

Artenschutz

Unabhangig von dem durchgefuhrten Planverfahren sind die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) im Rahmen der Bauleit-
planung zu beachten. Hierbei sind mégliche Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
bedingt durch die vorgesehene Planung auszuschlieBen. Da durch den vorliegenden
Bebauungsplan zumeist der bauliche Bestand abgesichert und stadtebaulich geordnet
wird und keine Eingriffe in den GroBbaumbestand erfolgen, wird auf die Erstellung ei-
ner faunistischen Untersuchung sowie auf eine artenschutzrechtliche Prifung verzich-
tet.

Es wird jedoch festgesetzt, dass die Rodung von Gehdlzen sowie der Abriss oder die
Sanierung von Gebauden in dem nach § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG aufgeflhrten Zeitraum
(1. Mérz bis 30. September) nicht zulassig ist. Weiterhin wird festgesetzt, dass Baume
mit Héhlen zu erhalten sind. Sollte aus planerischen oder aus bautechnischen Griinden
die Einhaltung der Festsetzungen nicht méglich sein, ist im Vorfeld ein Einvernehmen
mit der Unteren Naturschutzbehérde herbeizufiihren. Die Festsetzung ist erforderlich
um Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausschlieBen zu kénnen.

Schutzgebiete nach Kapitel 4 des BNatSchG sind nicht betroffen.
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Bodenschuiz

Nach § 1a (2) BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Dabei sollen
grundsatzlich die Moglichkeiten der Innenentwicklung (z.B. durch Nachverdichtung
oder Flachenrecycling) Vorrang haben vor der zusatzlichen Inanspruchnahme von bis-
her durch Landwirtschaft oder Wald genutzten Flachen im AuBBenbereich.

Dies wurde mit der vorliegenden Planung in moderatem Umfang umgesetzt. Durch die
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung ist in gewissem Umfang auf einigen
Grundsticken eine bauliche Entwicklung, Uberwiegend durch An- oder Umbauten,
moglich. Dies tragt zu einer Vermeidung von zusatzlicher Flachenversiegelung bei.

Klimaschutz

Aufgrund der geringen GréBe des Plangebiets kann der Klimaschutz auf dieser Ebene
der Planung nur eine untergeordnete Rolle spielen. Allerdings ist diese Bebauungs-
planédnderung ein Mittel, um in gewissem Umfang eine baulichen Entwicklung im In-
nenbereich zu ermdglichen. Hierdurch wird perspektivisch eine Versiegelung freier Fl&-
chen im AuBenbereich vermieden. Dies kommt der Umwelt allgemein und auch der
klimatischen Situation zugute. Weiterhin wird durch den Bebauungsplan der griine
Blockinnenbereich planungsrechtlich gesichert. Dies ist im Hinblick auf eine gunstige
mikroklimatische Situation vorteilhaft. Die Festsetzungen zur Vermeidung einer ge-
schlossenen Bauweise tragen im Ubrigen zu einer guten Durchliftung sowohl im Plan-
gebiet selbst als auch in den angrenzenden Gebieten bei.

10 Technische Infrastruktur

Im Plangebiet existiert eine stadtische Betriebsanlage des Wasserwerks. Die betref-
fenden Flurstlicke werden mit der Festsetzung "Flache flr Versorgungsanlagen - Be-
triebsanlage des Wasserwerks" versehen.

Im Bereich der Liegenschaft Paul-Reiss-StraBe Nr. 3-5 existiert ein Hochwasserdiker
des Niederdorfsbaches. Zur Vermeidung einer Uberschwemmung des ehemaligen
stadtischen Baugrundstiickes wurde zusatzlich zur Bachverdolung DN 1000 unterhalb
der Paul-Reiss-StraBe ein Hochwasserdiker DN 1200 parallel durch die StraBe ge-
presst. Die Lage des Dukers ist im Plan als Bestandsangabe eingetragen.

11  Statistik

Geltungsbereich ca. 21.246 gm
Baugebiete ca. 16.036 gm
Private Grunflache - Hausgarten ca. 4.592 gm
Wasserflache Niederdorfsbach ca. 418 gm
Flache fir Versorgungsanlagen ca. 200 gm
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12 Kosten

Neben den Kosten fir das Bebauungsplanverfahren ist voraussichtlich mit keinen wei-
teren finanziellen Belastungen fir die Stadt zu rechnen, die durch die Planung verur-
sacht werden.

Darmstadt, 18.01.2016
Dipl.-Ing. Birgit Diesing
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Zeichenerklarung
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