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1 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Kernstadt Bad Sodens.
Er hat eine sehr gute Lage, innenstadtnah und ruhig. Er umfasst die im Ubersichtsplan
dargesteliten Flurstiicke der Flur 4 in der Gemarkung Bad Soden, die Flache betragt
ca. 5 ha.

Abb.: Ubersicht zum Geltungsbereich

Das Plangebiet wird begrenzt durch die BismarckstraBe, die StraBe Am Eichwald, die
Sebastian-Kneipp-StraBe sowie die StraBe Am Thermalbad bzw. ihre Verbindung
durch den Neuen Kurpark zur OdenwaldstraBe. Im Nordosten grenzt, nur getrennt
durch die StraBe Am Eichwald, ein Waldgebiet an den Geltungsbereich an, so dass
hier eine sehr schéne Verbindung zwischen den Griinflaichen des Kurparkes und des
Stadtwaldes besteht. Richtung Stidwesten setzt sich der Neue Kurpark fort und stellt
eine griine Verbindung zur Innenstadt her.

Das Plangebiet liegt an einem Hang, es steigt von Siiden nach Norden um ca. 14 m
an.
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2 Anlass und Ziele der Planung

Im November 2001 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 65 "BismarckstraBe
/ Neuer Kurpark" beschlossen. Neben den Zielsetzungen, die bauliche Ausnutzung der
Grundstiicke an der BismarckstraBe auf ein dem Gebietscharakter entsprechendes
MaB zu beschranken und die zukilinftige Nutzung und Entwicklung der Gebiete mit kur-
nahen Einrichtungen zu kléren, war das primare Ziel die Erhaltung und Sicherung des
Neuen Kurparks. Ausléser fir die Aufstellung des Bebauungsplans war die bauliche
Entwicklung am nahegelegenen Gleiskopf, im Zuge derer die Wertigkeit des Neuen
Kurparks als groBe innerstadtische Freiflache sichergestellt werden sollte.

Jungere Tendenzen haben aufgezeigt, dass sich die ehemals kurnahen Einrichtungen
entlang des Neuen Kurparks zu Wohnbebauung entwickeln. Insofern kdnnen nun die
Ziele des Bebauungsplans konkreter gefasst werden. Neben dem Erhalt des Neuen
Kurparks soll nicht nur die Nutzung der Grundstiicke direkt an der BismarckstraBe ge-
klart, sondern auch die Nutzung der Grundstiicke entlang des Neuen Kurparks auf ein
vertragliches MaB beschrankt werden.

Damit wird die planungsrechtliche Grundlage fir eine bauliche Entwicklung geschaffen,
die den Bestand und die vorhandene, durchaus heterogene bauliche Charakteristik des
Plangebietes beriicksichtigt. Ein vertraglicheres Miteinander der unterschiedlichen
Baustrukturen soll erreicht werden, wéahrend der Neue Kurpark als offentliche Grinfla-
che in seinem Bestand fur die Zukunft planungsrechtlich abgesichert wird.

3 Rechtsgrundlagen, (ibergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan wird entsprechend den Anforderungen des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geandert am
11.06.2013, der Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am 11.06.2013
und der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.01.2011, zuletzt gedndert am 13.12. 2012, erstellit.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans "BismarckstraBe / Neuer Kurpark" ist am
13.03.2013 durch die Stadtverordnetenversammlung erneut beschlossen worden.

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 fiir das beschleunigte
Verfahren erfiillt, wird dieses hier in den weiteren Verfahrensschritten gemag § 233 (1)
BauGB angewendet (s.a. Punkt "Belange des Umweltschutzes, Verfahren").

Reagionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

Im verbindlichen Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) wird der bebaute Teil des Plangebiets als "Wohnbauflache, Be-
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stand” dargestellt. Der Neue Kurpark wird als "Griinflache - Parkanlage" dargestellt, die
mit einem "Vorranggebiet fiir Regionalparkkorridor", mit einem "Vorbehaltsgebiet fiir
den Grundwasserschutz" sowie mit einem "Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunk-
tionen" Gberlagert wird.

Abb.: Auszug aus dem RPS/RegFNP 2010

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 befindet sich kein rechtskréftiger Bebauungsplan. Es
handelt sich (mit Ausnahme des Neuen Kurparks) um einen unbeplanten und im Zu-
sammenhang bebauten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB.

Im Plangebiet befinden sich denkmalgeschiitzte Anlagen. Es handelt sich um einen
Teil der Gesamtanlage Kronberger StraBe / KaiserstraBe / Am Thermalbad / Molt-
kestraBe. In der Denkmaltopografie wird der Bereich u.a. als Villenquartier im Land-
haustil mit ortsgeschichtlicher Bedeutung beschrieben.

Abb.: Am Thermalbad 9-11, Teil der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage

Das Anwesen Am Thermalbad 11 ist als Kulturdenkmal geschiitzt. Es handelt sich um
einen Backsteinbau mit Fachwerkzierelementen von 1927. Sowohl die Gesamtanlage
als auch das Kulturdenkmal werden in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen.
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4 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet besitzt eine hohe Wohn- und Lebensqualitdt. Einen entscheidenden
Faktor hierzu stellt natirlich der Neue Kurpark und die Lage am angrenzenden Eich-
wald dar. Beide Grinflachen bilden ein groBes Potential fir die Naherholung und Frei-
zeitgestaltung, was vor allem in Verbindung mit der zentrumsnahen Lage hoch zu be-
werten ist. Auch dem Kleinklima in den Baugebieten kommt die Lage an Park und
Wald zugute, wobei hier die offene Bauweise im Bereich des Kurparks von entschei-
dender Bedeutung ist.

Die Baulichkeiten im Plangebiet werden durch unterschiedliche Strukturen gepréagt:
Zum einen gibt es entlang der StraBe Am Thermalbad und an der BismarckstrafBe ei-
nen Bereich mit kleinteiliger Wohnbebauung, tberwiegend als freistehende Einfamili-
enhduser in offener Bauweise konzipiert. Die Grundstiicke sind nur locker bebaut, die
Ausnutzung der Flachen ist relativ gering, fast alle Grundstiicke besitzen eine Vorgar-
tenzone. Die Hauser haben in der Regel zwei Vollgeschosse, teilweise mit zusatzli-
chem Dachgeschoss und manche auch mit Aufenthaltsraumen im Sockelgeschoss.
Der ruhende Verkehr ist zum Teil in Garagen oder Stellplatzen auf dem jeweiligen
Grundstiick selbst untergebracht.

Hinsichtlich der baulichen Gestaltung reicht das Spektrum vom denkmalgeschitzten
Fachwerkhaus (ber die griinderzeitliche Stadtvilla bis zum neuen Einfamilienhaus.
Uber die Baustruktur hinaus lassen sich, auBer dem geneigten Dach, keine pragenden
gemeinsamen Gestaltungsmerkmale feststellen.

Abb.: Kleinteilige Wohnbebauung entlang der BismarckstraBe

Entlang des Kurparks sowie der StraBe Am Eichwald sind hingegen groBformatige Ge-
baude entstanden, meist mit vier bis fiinf Vollgeschossen und zum Teil zusatzlichen
Dachgeschossen. Einige der &lteren aus den 60er-80er Jahren des letzten Jahrhun-
derts werden als Hotel betrieben, die neueren wurden als Geschosswohnungsbauten
errichtet bzw. auch umgebaut. Zwischen diesen Gebauden er6ffnen sich immer wieder
Blicke in den Park. Die vergleichsweise groBe Kubatur der Gebaude wird hierdurch
entscheidend abgemildert. Der ruhende Verkehr wird zum Teil in oberirdischen Stell-
platzanlagen, vor allem bei den neueren Gebauden aber in Tiefgaragen untergebracht.

Gestalterisch pragend ist das jeweilige Alter der Gebaude: Von der zuriickhaltenden
Architektur der 1960er Jahre bis zur aufwandigeren Gestaltung aus jiingerer Zeit las-
sen sich hier einige Architekturmerkmale der letzten Jahrzehnte beispielhaft verfolgen.
Gemeinsame und pragende Gestaltungsmerkmale lassen sich daher fiir die grofBfor-
matige Bebauung, wie bei dem kleinteiligen Wohngebiet, auch hier nicht feststellen.
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Abb.: GroBformatige Bebauung, hier an der Sebastian-Kneipp-StraBe

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich weitere Wohngebiete mit klein- und groB-
formatiger Bebauung sowie Richtung Wald auch ein Klinikgelédnde. Diese Bereiche pro-
fitieren durchaus noch von der Nahe zum Neuen Kurpark, da infolge der Durchlassig-
keit der Bebauung im Plangebiet auch hier die Frischluftzufuhr aus dem Park erfolgen
kann.

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

Verkehrlich ist das Gebiet komplett erschlossen. Der groBere baulich entwickelte Be-
reich zwischen BismarckstraBe und Neuem Kurpark wird durch mehrere StichstraBen
bzw. Zufahrten von der BismarckstraBe aus erschlossen, so dass der Park von KFZ-
Verkehr freibleibt.

Auch in Bezug auf den Anschluss an den offentlichen Nahverkehr ist das Gebiet gut
angebunden: in einer Entfernung von 100-300 m befinden sich mehrere Bushaltestel-
len, die das Gebiet mit den Stadtteilen Neuenhain und Altenhain sowie mit Eschborn,
Sulzbach, Kénigstein etc. verbinden. Weiterhin ist der S-Bahn-Bahnhof von Bad Soden
fuBlaufig in wenigen Minuten zu erreichen.
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5 Landschaftsplanerische Bestandsbeschreibung und -bewertung

Bei dem Plangebiet handelt es sich mit Ausnahme der Fldche des Neuen Kurparks um
einen bebauten Innenbereich.

Die vorhandenen Grlinstrukturen der bebauten Flachen werden durch unterschiedlich
ausgepragte Hausgérten charakterisiert. So sind vor allem im siidwestlichen Plange-
biet arten- und strukturreiche Hausgarten anzutreffen. Diese Garten werden durch ihre
unterschiedlichen Nutzungsstrukturen, aber vor allem durch den hier vorhandenen
GroBbaumbestand bestimmt. Vorkommende Arten sind u.a. Eiche, Linde und Nuss-
baum, aber auch Nadelbdume wie Fichte, Kiefer oder Urweltmammutbaum.

Neben den arten- und strukturreichen Hausgarten sind im Plangebiet auch arten- und
strukturarme Hausgarten anzutreffen. Sie umfassen im Bereich der bebauten Grund-
stiicke den groBten Anteil im Plangebiet und sind zumeist gepragt durch intensiv ge-
pflegte Rasenbereiche und ein geringes Gehdlzaufkommen, wobei GroBbaume zu-
meist ganzlich fehlen.

Weitere wichtige Biotop- und Nutzungsstrukturen innerhalb des Geltungsbereiches
sind die Flachen des Neuen Kurparks. Auch diese besitzen einen GroBbaumbestand,
wenngleich die Baume sich zumeist eher in der jlingeren und mittleren Altersstruktur
bewegen. Vorkommende Arten sind unter anderem Eiche, Esche, Kirsche, Ahorn, Bir-
ke, Fichte und Kiefer. Auch sind einige Exoten wie Urweltmammutbaum, Tulpenbaum
oder Japanische Kirsche anzutreffen. In der Bestandskarte sind die Einzelbdume dar-
gestellt. Dariiber hinaus existiert fir den Neuen Kurpark ein genaues Baumkataster, in
dem die entsprechenden Baumarten aufgeflihrt sind. Die Rasenflachen des Parks
werden intensiv gepflegt.

Die Flachen des Neuen Kurparkes ilibernehmen eine wichtige Verbindungsfunktion
zwischen dem im Norden angrenzenden Eichwald und den sudlich angrenzenden wei-
teren Kurparkflachen.

Vor allem die arten- und strukturreichen Hausgartenbereiche mit ihrem GroBbaumbe-
stand sowie die Fldchen des Neuen Kurparks wirken sich positiv auf die Frischluft und
Kaltluftproduktion aus. Insbesondere die Parkfliache Gbernimmt in Verbindung mit den
nordlich angrenzenden Waldflachen und den sidlich weiterverlaufenden Parkflachen
wichtige klimadkologische Ausgleichsfunktionen, die bedeutsam sind fiir die im Sid-
westen befindlichen Innenstadtbereiche von Bad Soden am Taunus.

Bei der Bedeutung des Plangebietes fiir den Boden ist zu beriicksichtigen, dass es
sich bei den Bdden zumeist um veranderte Oberbodenstrukturen handelt. Natirlich an-
stehende Bdden sind nicht oder nur untergeordnet vorhanden. Schéadliche Bodenver-
anderungen und Altlasten sind nicht bekannt.

Oberflachengewasser und Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Fir das Orts- und StraBenbild sind der GroBbaumbestand in den Garten sowie der
Kurpark mit seinem Baumbestand von Bedeutung.
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6 Stadtebauliche Zielsetzung, Grundziige der Planung

Um den vorhandenen unterschiedlichen Baustrukturen gerecht werden zu kénnen, wird
der bebaute Bereich in verschiedene Teilgebiete gegliedert.

Stédtebauliche Zielsetzung fir die Teilgebiete 1a und 1b ist der Erhalt der attraktiven
und durch privates Griin gepragten Wohnlage unter Berticksichtigung der MaBstablich-
keit der vorhandenen Bebauung. Dies bedeutet, hier vor allem durch entsprechende
Festsetzung von Ausnutzung und Bauweise die Charakteristik der kleinteiligen Einzel-
und Doppelhausbebauung zu bewahren, dabei aber in vertraglichem Rahmen mégli-
che Erweiterungen zuzulassen. Die entsprechenden Ausnutzungszahlen fiir die
Grundstiicke werden hierbei aus dem Durchschnitt des Bestands abgeleitet, zuziiglich
eines Zuschlags fiir Erweiterungen.

Die Teilgebiete 2a und 2b betreffen die groBformatige Bebauung entlang des Neuen
Kurparks, die zunachst durch kurnahe Einrichtungen bzw. Hotels genutzt wurde, sich
aber zunehmend Richtung Wohnnutzung entwickelt. Diese Entwicklung ist im Zusam-
menhang mit der Wohnbebauung in der naheren Umgebung vertraglich und soll als
stadtebauliche Zielsetzung planungsrechtlich weiterverfolgt werden. Allerdings miissen
die Baukérper hinsichtlich ihrer Kubatur begrenzt und die Durchblicke in den Park zwi-
schen den groBformatigen Gebauden unbedingt erhalten und ggfs. auch verbessert
werden.

Da diese groBformatige Bebauung insbesondere im Teilgebiet 2a direkt an die kleintei-
lige Einzel- und Doppelhausbebauung der Teilgebiete 1a und 1b angrenzt, muss hier
durch besondere Berlicksichtigung der Ubergangsbereiche dafiir gesorgt werden, dass
zumindest hinsichtlich der Héhenentwicklung in gewissem Umfang eine Harmonisie-
rung dieser sehr unterschiedlichen Baugebiete erreicht wird.

Weiterhin soll im Plangebiet besonders dem 6kologisch und/oder stadtraumlich erhal-
tenswerten Baumbestand sowie dem Erhalt der zusammenhangenden Gartenflachen
Rechnung getragen werden. Dieses Ziel wird, neben den Festsetzungen zu Art und
MaB der baulichen Nutzung, u.a. durch die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den
Festsetzungen zur Zahl der Wohnungen und zur Gestaltung der Grundstiicksfreifl&-
chen umgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung werden die Teilgebiete 1a und 1b als Allge-
meine Wohngebiete entsprechend dem Nutzungskatalog der BauNVO festgesetzt. Die
hier weit iberwiegende Wohnnutzung kann damit bei Bedarf auch durch kleinere, ge-
bietsbezogene Infrastruktureinrichtungen erganzt werden.

Die Teilgebiete 2a und 2b werden ebenfalls als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.
Allerdings werden hier die sonst nur ausnahmsweise zuldssigen Beherbergungsbetrie-
be in den Katalog der allgemein zuldssigen Nutzungen aufgenommen, um den Betrieb
der Hotels in diesem Bereich auch weiterhin planungsrechtlich abzusichern.

MaB der baulichen Nutzung

In Bezug auf das MaB der baulichen Nutzung ist eine Balance zu finden zwischen einer
angemessenen, der Lage und der bisherigen baulichen Entwicklung gerecht werden-
den Ausnutzung und der Sicherung der Vertraglichkeit der vorhandenen groBformati-
gen Bebauung zu den benachbarten kleinteiligen Strukturen. Hierzu ist gemaB der
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stadtebaulichen Situation eine Aufteilung des Gebiets in unterschiedliche Teilgebiete
erforderlich.

Die Teilgebiete 1a und 1b umfassen den Bereich, der iberwiegend durch kleinere Ein-
zel- und Doppelhduser gepragt ist. Die Ausnutzung ist relativ gering. Im Teilgebiet 1a
betragt die Grundflichenzahl (GRZ) durchschnittlich 0,25, im Teilgebiet 1b mit der
denkmalgeschitzten Bebauung nur 0,14. Es wird daher im Teilgebiet 1a eine GRZ von
0,3 und im Teilgebiet 1b eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ bleibt
damit fir beide Gebiete deutlich unter der GRZ von 0,4, die beim angrenzenden Be-
bauungsplan Nr. 25a festgesetzt wurde, der auch die zum Teil ahnlich strukturierte ge-
geniiberliegende Bebauung der StraBe Am Thermalbad und der BismarckstraBe um-
fasst. Damit ist sichergestellt, dass der vorhandenen Bebauung zwar noch in gewissem
Umfang Erweiterungen ermoglicht werden, aber der durchgriinte und kleinteilige Cha-
rakter im Gebiet erhalten bleibt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird beim Teilgebiet 1a auf maximal 0,8 und beim
Teilgebiet 1b auf maximal 0,5 festgesetzt. Darin sind nicht nur die Flachen der Vollge-
schosse zu beriicksichtigen, sondern auch die Flachen der Aufenthaltsrdume etc. in
den Dach- und Sockelgeschossen, um den Wohnflachenausbau in diesen Bereichen
zu begrenzen.

Zu beachten ist, dass das Teilgebiet 1b innerhalb einer denkmalgeschiitzten Gesamt-
anlage liegt. Grundsatzlich bedirfen alle Bauvorhaben an und in der Umgebung von
denkmalgeschiitzten Gebauden zusétzlich der denkmalrechtlichen Genehmigung, die
auch bei Einhaltung der Vorgaben des Bebauungsplans unter Umstanden verweigert
werden kann.

Bestand

[] GRz<0,2
B GRz0203
Bl GRz>0304

Grundflachenzahl (GRZ): Bestand (rechts) und Planung (links)
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In den Teilgebieten 2a und 2b betrégt die bestehende GRZ durchschnittlich 0,37 bzw.
0,41. Sie ist damit etwas hdher als bei den Teilgebieten 1a und 1b, es wird entspre-
chend eine maximal zuldssige GRZ von 0,4 festgesetzt. Da es sich um Gebaude mit
drei bis finf Voligeschossen und zum Teil zusatzlichen Dachgeschossen handelt, wird
im Teilgebiet 2a eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,4 und im starker verdichteten
Teilgebiet 2b, das zudem durch eine StraBe von der benachbarten kleinteiligen Wohn-
bebauung getrennt wird, eine GFZ von 1,6 festgesetzt. In die GFZ-Berechnung flieBen
wie bei den Teilgebieten 1a und 1b nicht nur die Vollgeschosse ein, sondern auch die
Aufenthaltsrdume einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und ihrer
Umfassungswénde in den anderen Geschossen. Dadurch wird vermieden, dass bei
Ausnutzung der Zahl der Voligeschosse noch zuséatzlich mehrere Dach- oder Sockel-
geschosse entstehen kénnen.

Der gemaB § 17 BauNVO einzuhaltende Hochstwert einer GFZ von 1,2 fiir aligemeine
Wohngebiete wird mit diesen aus dem Bestand abgeleiteten Festsetzungen zwar no-
minell Gberschritten. Infolge der einzubeziehenden Nicht-Vollgeschosse ergeben sich
hierdurch aber keine starkeren Ausnutzungsmdglichkeiten, so dass nachteilige Auswir-
kungen dieser Festsetzung vermieden werden.

Weiterhin wird die Héhe der baulichen Anlagen begrenzt: Im Teilgebiet 2a diirfen im
Ubergangsbereich zum angrenzenden kleinteiligen Wohngebiet nur bis zu drei Vollge-
schosse errichtet werden. Im Teilgebiet 2b darf im Bereich an der Sebastian-Kneipp-
StraBe entsprechend dem direkt gegeniberliegenden Bestand nur mit zwei Vollge-
schossen gebaut werden. Ansonsten sind entsprechend der vorherrschenden Bebau-
ung maximal vier Volligeschosse zulassig.

Zusatzlich zu diesen Beschrankungen der Geschosszahlen wird in den Teilgebieten 2a
und 2b noch fiir jedes einzelne Baufeld die maximal zulassige Hhe in Metern (iber
Normalnull angeben. Dies ist erforderlich, da aufgrund der Hanglage die Héhenbe-
grenzung durch die Angabe von Vollgeschossen und maximaler GFZ im Einzelfall un-
zureichend sein kann.

Der Ubergangsbereich liegt damit hinsichtlich seiner Héhenentwicklung mit 10 m Ge-
baudehdhe im Bereich der Hohen, wie sie im Teilgebiet 1a moglich und mehrheitlich
auch erreicht bzw. mit den Dachern auch teilweise lberschritten werden.

Der Bereich am Kurpark liegt mit seiner Héhenentwicklung von 13 m im Mittel (iber Ge-
lande im Bereich der vorhandenen Gebaudehdhen, die sich hier zwischen 11,1 m
(bergseits) und 14,8 m (talseits) bewegen.

150 m GNN

Unlerer Gelandepunkt: 1495 m G.NN Oberer Geldndepunkt: 158 m .NN

Geléndeabwicklung Kurpark Nordwestseite mit Bestand (schwarz) und Festsetzung (rot)
Die Hohenangaben der Gebdude beziehen sich auf die Bergseite.
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Obererer Geléndepunkt: 1558 m O.NN Unterer Geldndepunkt: 148 m G.NN

Geldndeabwicklung Kurpark Siidostseite
Uberbaubare Grundstiicksfliche

Im Wohngebiet 1a ermdglichen grundstiicksiibergreifende Uberbaubare Grundstiicks-
flachen in gewissem Umfang Flexibilitat bei An-, Um- oder Neubauten bzw. auch bei
Veranderung der Grundstiicksgrenzen. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass die zu-
sammenhangenden Gartenbereiche nicht lberbaut werden kdnnen.

Im Teilgebiet 1b wird keine Uberbaubare Grundstiicksflache 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 bediirfen grundséatzlich 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 berlicksichtigen. Im Rahmen des Bebauungsplans miissen da-
her hier keine Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen wer-
den.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den Teilgebieten 2a und 2b sind so angeord-
net, dass bestehende Blickverbindungen in den Kurpark erhalten werden und trotz ei-
ner stérkeren Ausnutzung als in den Teilgebieten 1a und 1b die Durchliiftung des Ge-
biets sichergestellt ist. Aus diesem Grund wird auch die Errichtung von Garagen und
nicht allseitig offenen lberdachten Stellplatzen in den Bereichen zwischen den lber-
baubaren Grundstiicksflachen ausgeschlossen.

An der Sebastian-Kneipp-StraBe im Teilgebiet 2b wurde dariiber hinaus die z.T. noch
bestehende Schragstellung der Gebaude aufgegriffen und in Baugrenzen umgesetzt,
um diese stadtebaulich reizvolle und ebenfalls die Vertraglichkeit sichernde Stellung
der Baukérper auch in Zukunft beizubehalten. Im Teilgebiet 2a wird die Vertraglichkeit
in Bezug auf die Stellung der Baukérper durch einen gréBeren Abstand zur Bebauung
im Teilgebiet 1a sichergestellt.

Bauweise, Zahl der Wohnungen

Fur die Teilgebiete 1a und 1b wurde die Bauweise auf Einzelhduser (1b) bzw. Einzel-
und Doppelhauser (1a) beschrankt, die eine gewisse Lange und Tiefe nicht Uberschrei-
ten dirfen. Diese Festsetzung orientiert sich an der vorhandenen Baustruktur. In den
Teilgebieten 2a und 2b gilt die offene Bauweise, die die Errichtung von Baukdrpern
entsprechend dem Bestand auch weiterhin ermdglicht. Die Gebaudeldnge und -tiefe
wird hier jeweils durch die einzelnen Uberbaubaren Grundstiicksflachen begrenzt, so
dass eine zusatzliche Regelung durch die Bauweise nicht erforderlich ist.

In den Teilgebieten 1a und 1b wurde die Zahl der zuldssigen Wohnungen pro Wohn-
gebdude auf zwei begrenzt. Damit wird der durchgangigen kleinteiligen Struktur mit
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wenigen Wohneinheiten Rechnung getragen und auch der Verlust von gértnerischen
Freiflachen durch Stellplatze beschrankt.

Offentliche Griinfliche - Parkanlage

Die getroffenen Festsetzungen im Bereich der Offentlichen Griinfliche - Parkanlage
beschrénken sich auf das landschaftsplanerisch erforderliche MaB. So wird der vor-
handene Baumbestand des Neuen Kurparks, der in einem Baumkataster sowie in der
vorliegenden Bestandskarte erfasst ist, zum Erhalt festgesetzt, wobei bei Abgéngigkeit
Ersatzpflanzungen vorzunehmen sind. Dariiber hinaus ist ausnahmsweise eine Besei-
tigung von Baumen bei Umgestaltungen der Parkanlage zuldssig. Auch hier sind ent-
sprechende Ersatzpflanzungen standortgerechter Baume vorzunehmen. Auf die aus-
schlieBliche Verwendung von Laubbaumen wird jedoch in diesem Fall verzichtet, um
mdglichst vielfaltige Baumbestande und eine freiere Gestaltung zu erméglichen.

Der Bebauungsplan setzt des Weiteren fest, dass mindestens 80 % der Parkanlage zu
begriinen sind. Wege sind grundsatzlich wasserdurchlassig zu befestigen, kénnen je-
doch ebenfalls ausnahmsweise wasserundurchlassig befestigt werden, wenn das an-
fallende Niederschlagswasser in den angrenzenden Griinflachen versickert wird.

Die getroffenen Festsetzungen gewahrleisten zum einen eine ausreichende Durchgrii-
nung und eine Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft in diesem Bereich.
Demgegentiber bieten sie jedoch genligend Freiraum bei zukiinftigen Umgestaltungen
des Neuen Kurparks.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des heterogenen und individuellen Erscheinungsbildes der im Plangebiet
vorhandenen Geb&ude wurden nur einige wenige Festsetzungen zur Dachgestaltung
aufgenommen. Die anderen Festsetzungen betreffen die erwlinschte gértnerische Ge-
staltung der Freiflachen, die durchaus in ihrer Gesamtheit als ortsbildpragend gelten
kénnen, sowie die Hohe der Einfriedungen, die das durch Griin gepragte Erschei-
nungsbild des Plangebiets nicht stéren sollen.

Fur die Vorgarten im Bereich der StraBen Am Thermalbad, BismarckstraBe und Am
Eichwald wird weiterhin eine Festsetzung hinsichtlich der méglichen Versiegelung
durch Stellplatze, Zufahrten und Zuwege getroffen, um den gartnerischen Charakter
der an diese StraBen angrenzenden Grundstiicksbereiche als ortsbildpragendes Ele-
ment zu erhalten. Auch Nebenanlagen diirfen hier nicht errichtet werden, ausgenom-
men Einrichtungen flr Abfallbehalter.

Die Festsetzung zur Gestaltung der Abfallbehalter entspricht dem in Bad Soden (ibli-
chen Standard fir neuere Bebauungspléne.
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7 Landschaftsplanerische Zielsetzung und Umsetzung

Primares landschaftsplanerisches Ziel ist es, den vorhandenen GroBbaumbestand in-
nerhalb der Hausgéarten sowie die Flachen des Neuen Kurparks, einschlieBlich des dort
vorhandenen Baumbestandes, zu erhalten und planungsrechtlich zu sichern.

Als weitere wichtige landschaftsplanerische Zielsetzung sollen die jetzt noch vorhan-
denen zusammenhangenden Vorgartenbereiche erhalten werden. Eine weitgehende
Versiegelung bzw. Befestigung dieser Flachen ist zu vermeiden.

Fir die Grundstiicksflachen sollte ein Mindestanteil an zu begriinenden Flachen vorge-
sehen werden. Die Pflanzung weiterer Einzelbaume bzw. ein Ersatz von abgéngigen
Einzelbdumen ist anzustreben.

Umsetzung

Der Bebauungsplan setzt ein GroBteil des orts- und straBenbildpragenden GroBbaum-
bestandes innerhalb der Baugebiete zum Erhalt fest. Darliber hinaus sind die festge-
setzten Baume bei Abgangigkeit durch standortgerechte Laubbdume zu ersetzen,
wobei der Bebauungsplan in einer Vorschlagsliste geeignete standortgerechte und
einheimische Baumarten auffiihrt. Der Bebauungsplan setzt des Weiteren fest, dass
bei Eingriffen im Wurzelbereich geeignete SchutzmaBnahmen zur Sicherung der Bau-
me, wie z.B. Wurzelvorhang zu treffen sind. Die DIN 18920 (Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) ist zu beachten.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die nach Abzug der tGberbauten
sowie befestigten Flachen verbleibenden Freiflichen der Baugrundstiicke, mindestens
jedoch 55 % der Baugrundstiicksflache im Teilgebiet 1a, 70 % in Teilgebiet 1b sowie
40 % in den Teilgebieten 2a und 2b zu begriinen. Hierbei wird auch ein Mindestanteil
bestimmt, der mit standortgerechten und einheimischen Bdumen und Strduchern zu
bepflanzen ist. Auch hier wird auf die Vorschlagsliste mit geeigneten Gehdlzen hinge-
wiesen.

Darliber hinaus setzt der Bebauungsplan zum Schutz der vorhandenen Vorgarten fest,
dass hdchstens 40 % der Vorgartenbereiche durch Zufahrten, Stellplatze und fiir Ein-
richtungen fur Abfallbehalter in Anspruch genommen werden dirfen. Die verbleibenden
Flachen sind dauerhaft zu begriinen. Die Festsetzungen gewéahrleisten den dauerhaf-
ten Bestand der fiir Teile des Plangebiets typischen Vorgartenbereiche.

8 Wasserwirtschaftlichen Belange, Kampfmittel

Wasserversorgung, Abwasserentsorqung

Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ist durch das bestehende Leitungs-
netz gesichert. Die Entwésserung erfolgt zum GroBteil im Mischsystem.

Schonung der Grundwasservorkommen

Um die Ableitung von Regenwasser Uber 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.
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Bodenbelastung / Grundwasserschadensfille

Der Stadt liegen keine Hinweise fiir das Plangebiet vor. Auch im Hessischen Altlasten-
kataster sind keine Altstandorte innerhalb des Plangebiets verzeichnet.

Schutzausweisungen

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone C des Heilquellenschutzgebiets der Stadt Bad
Soden am Taunus. Die Schutzgebietverordnung vom 17.10.1977 wurde im Staatsan-
zeiger Nr. 46/1977 S.2202 bekannt gemacht. Die Verbote umfassen Eingriffe in den
Untergrund tiber 10 m Tiefe, die Entnahme von Grundwasser (iber 30 cbm/Tag und die
Entnahme von Mineralwasser und Kohlensiuregas.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet in der Schutzzone IIIA des festgetzten Trink-
wasserschutzgebietes 436-002 fiir die Trinkwassergewinnungsanlagen an der Sulzba-
cher StraBe der Stadt Bad Soden.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Bereich fiir die Grundwassersicherung und
nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Da es sich hier nur um Regelungen im Bestand handelt, durch die keine wesentlichen
Anderungen der Ver- und Entsorgung entstehen, wird hier von weiteren Darlegungen
zu den einzelnen im "Kriterienkatalog zur Berlicksichtigung wasserwirtschaftlicher Be-
lange in der Bauleitplanung" aufgefiihrten Punkten abgesehen.

Kampfmittel

GemaB Auskunft des Kampfmittelriumdienstes des RP Darmstadt hat eine Auswer-
tung der Luftbilder keinen begriindeten Verdacht auf Kampfmittel ergeben.

9 Belange des Umweltschutzes, Verfahren

Der Bebauungsplan erfiillt 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 gemaB Anlage 1 des Gesetzes iiber die Umweltvertraglich-
keitspriifung (UVPG).

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

Vor diesem Hintergrund wird deshalb das beschleunigte Verfahren gewahit und gemaBn
§ 13 (3) BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung im Sinne des § 2 (4)
BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, von der Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der Erstellung
einer zusammenfassenden Erkldrung im Sinne des § 10 (4) BauGB abgesehen.

GemaB § 1a (2) BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwigung u. a. auch die Ver-
meidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
berlcksichtigen, wobei zu ermitteln ist, inwieweit die auf der Grundlage der Planung
ermoglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden kénnen. Nach
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§ 13a (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 zuldssig sind, als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt. Vor diesem Hintergrund wird auf die Erstellung einer Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung verzichtet.

Unabhéangig von dem durchgefiihrten Planverfahren sind die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) im Rahmen der Bauleit-
planung zu beachten. Hierbei sind mogliche Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
bedingt durch die vorgesehene Planung auszuschlieBen. Da durch den vorliegenden
Bebauungsplan zumeist der vorhandene Bestand abgesichert und stadtebaulich ge-
ordnet wird und keine Eingriffe in den GroBbaumbestand sowie in den Baumbestand
des Kurparks erfolgen, wird in Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde auf
die Erstellung einer faunistischen Untersuchung sowie auf eine artenschutzrechtliche
Priifung verzichtet. Im Bebauungsplan wird jedoch auf die artenschutzrechtlichen Best-
immungen zur Rodung von Gehdlzen hingewiesen.

Schutzgebiete nach Kapitel 4 des BNatSchG sind nicht betroffen.

Bodenschutz

Nach § 1a (2) BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Dabei sollen
grundsatzlich die Méglichkeiten der Innenentwicklung (z.B. durch Nachverdichtung
oder Flachenrecycling) Vorrang haben vor der zusétzlichen Inanspruchnahme von bis-
her durch Landwirtschaft oder Wald genutzten Flachen im AuBenbereich. Da es im vor-
liegenden Fall allerdings aus stadtebaulicher Sicht primdr um den Erhalt des Ge-
bietscharakters geht, wird dies in der Abwagung gegeniber einer méglichen Nachver-
dichtung starker gewichtet. Die Festsetzungen sind dementsprechend hinsichtlich der
Ausnutzung der Grundstiicke bestandsorientiert gestaltet und erméglichen keine er-
hebliche Nachverdichtung.

10 Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Strom und Erdgas erfolgt durch Anbindung an das bestehende
Versorgungsnetz. Im Plangebiet ist an der StraBe Am Thermalbad eine kleine Trans-
formatorenstation vorhanden, auf die im Bebauungsplan hingewiesen wird.

Die festen Abfallstoffe werden durch ein von der Stadt Bad Soden am Taunus beauf-
tragtes Unternehmen entsorgt.

11 Statistik

Geltungsbereich ca. 50.512 gm
Baugebiete ca. 26.944 gm
Offentliche Verkehrsflache — StraBe ca. 3.477 gm
Offentliche Griinflache - Parkanlage ca. 20.091 gm
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12 Kosten

Neben den Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren sind voraussichtlich keine weite-
ren finanziellen Belastungen zu erwarten.

Darmstadt, 17.10.2014
Dipl.-Ing. Birgit Diesing
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