BAD SODEN

— AM TAUNUS—™

Bebauungsplan Nr. 69 "ParkstraRe - SchillerstraBe"

Begriindung

Arheilger StraBe 68
64 289  Darmstadt
D) I\ H I\ Tel: 06151 / 73 56 98
Fax: 06151 / 7356 99
STADTPLANUNG SRL mail@diesing-lehn.de



Bad Soden am Taunus: D) \ H [\
Bebauungsplan Nr. 69 "ParkstralRe - Schillerstrale” - Begriindung STADTPLANUNG SRL

Stadt Bad Soden am Taunus:
Bebauungsplan Nr. 69 "ParkstraBe - SchillerstraBe"
Begriindung gemaB § 9 (8) BauGB

Inhalt Seite
Rechtsgrundlagen, Verfahren, iibergeordnete Planungen ................................ 2
Anlass und Ziele der Planung, Aufstellungsbeschluss ..................................... 3
GeltungSbereiCh ...............c.ooiiiii e e 3

Anderung / Verkleinerung des Geltungsbereichs 3
Erneute Auslegung und Einholung der Stellungnahmen 4
4 BOREEN U BRAIEE . i s i i i s s st 5
Lage 5
Nutzung, Baustruktur 5
Freiflachen 6
Denkmalschutz 6
Umgebende Bebauung 6
ErschlieRung, OPNV 7
Verkehr 7
Landschaftsplanerische Bestandsanalyse 8
5 Stadtebauliche Zielsetzung, Grundziige der Planung ...............cc.cocciiinnn. 9

Art der baulichen Nutzung 9
MaR der baulichen Nutzung 9
Teilgebiet 3: MaR der baulichen Nutzung und Uberbaubare

Grundstiicksflache im Bereich der denkmalgeschitzten Bebauung 10
Bauweise, Uiberbaubare und nicht-tiberbaubare Grundstulicksflachen 11
Zahl der Wohnungen 12
Offentliche Verkehrsflachen 12
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 12

6 Landschaftsplanerische Zielsetzung und Umsetzung ... 13

7 Belange des Umweltschutzes ..................ccoooiiiiiiiiiiiec i 13

8 Eingriff unid AuBgIaIEh ;. unmimccsmiisaivuimninsisssasmaiseimmissosiismsss 14

9 Wasaarwirtschaftliiche Belange ... ismssissssssssusessms 14

10  TochnlBche INTramBURRUY ....o-coomsmimmisosmminmismstsmsnms s sy Sr s oA SRR SRS 15

. I < 5 L e T S 18

12 Planstatistik ............cccconiiniiinmim i s s s s e 15

Anlage

- Landschaftsplanerische Bestandskarte

Hinweis: In der Bestandskarte ist noch der urspringliche Geltungsbereich eingetra-
gen

Seite 1



Bad Soden am Taunus: D \ H \
Bebauungsplan Nr. 69 "Parkstrage - SchillerstraRe" - Begriundung STADTPLANUNG SRL

1 Rechtsgrundlagen, Verfahren, libergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan wird entsprechend den Anforderungen des Baugesetzbuchs (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, der Verordnung tber die

Der vorliegende Bebauungsplan dient gemaR § 13a BauGB der Innenentwicklung. Ein
solcher Plan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
ander:

Grunflache dargestellt. Laut Aussage des Regionalverbands vom 20.09.2011 ist der Be-
bauungsplan gemaRr § 8 (2) BauGB aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt.

Abbildung:
Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplan des Regionalverbands FrankfurtRheinMain

Im Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 "Burgberg II", der innerhalb
des Geltungsbereichs durch diesen Bebauungsplan in allen seinen Festsetzungen ersetzt
wird.
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2 Anlass und Ziele der Planung, Aufstellungsbeschluss

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die zunehmende Nachfrage zur bauli-
chen Entwicklung innerhalb des Geltungsbereichs. Dabei haben sich die Zulassigkeitsre-
gelungen nach § 34 BauGB als nicht ausreichend geeignet erwiesen, eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Da ein kleines Teilgebiet des o.g. Bebau-
ungsplans Nr. 2 in engstem stadtraumlichen Zusammenhang mit dem betroffenen Gebiet
steht, wurde es ebenfalls in den Geltungsbereich einbezogen.

Ziel ist die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fur eine bauliche Entwicklung,
die den Bestand und die vorhandene Charakteristik des Gebietes berticksichtigt. Am
26.05.2004 hat infolgedessen die Stadtverordnetenversammilung der Stadt Bad Soden am
Taunus beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 89 "Parkstrafle - SchillerstraRe" aufzustel-
len.

3 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Kernstadt Bad Sodens.
Er umfasst in der Gemarkung Bad Soden Teilbereiche der Flur 1, Flur 2, Flur 32 und der
Flur 35. Der genaue Geltungsbereich und die entsprechenden Flurstiicke sind dem Uber-
sichtsplan zu entnehmen. Die Abgrenzung erfolgt im Hinblick auf bestehende stadtebauli-
che Zusammenhange entlang der Strallenraume.

Anderung / Verkleinerung des Geltungsbereichs

Es gab im Rahmen der &ffentlichen Auslegung zahlreiche gegensaétzliche Anregungen zur
Abgrenzung des Plangebiets und zu Bauméglichkeiten im Bereich der Lenaustralle. Nach
neuerer Einschatzung liegt dieses Gebiet nicht im Bereich des im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils und ist der AuRenbereichsinsel Feisgenborn zuzurechnen. Fur die Uberpla-
nung dieses Bereichs gibt es z.Zt. kein stadtebauliches Erfordernis, da eine Bebauung
nicht in der Planungsabsicht der Stadt liegt. Dort greifen aufgrund der Lage im Aulenbe-
reich die Regelungen des § 35 BauGB.

Die neue Grenze des Geltungsbereichs verlauft entlang der bestehenden StralRenrandbe-
bauung nordwestlich der Goethestral3e — Eichendorffweg. Folgende Flursticke in der Flur
1 sind nicht mehr im Geltungsbereich enthalten: 32/2, 35/1, 35/2, 46/1, 4612, 47, 48, 49,
50, 51 und 264/46, sowie teilweise die Flursticke 286/248 und 288/250. Diese Flurstiicke
sind hinsichtlich ihrer planungsrechtlichen Situation vom vorliegenden Bebauungsplan
nicht mehr unmittelbar betroffen. Dieser Bereich konnte zu einem spateren Zeitpunkt in
einem separaten Aufstellungsverfahren bearbeitet werden, falls es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich werden sollte.
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Abbildung: Ubersicht zum Geltungsbereich

Schraffiert dargestelit: nicht mehr im Geltungsbereich enthalten

Erneute Auslegung und Einholung der Stellungnahmen
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4 Bestand und Analyse

Lage

Das Plangebiet befindet sich zwischen dem alten Kurpark und der AuBenbereichsinsel
Feisgenborn. Es wird Richtung Sudwesten von der Parkstralte begrenzt und zieht sich
dann den Hang des Burgbergs hinauf bis zur Goethestralie. Es ist topografisch gesehen
stark von dieser z.T. sehr steilen Hanglage gepragt.

In fuRlaufiger Entfemung sudlich vom Plangebiet befindet sich das Paulinenschiésschen
mit Burgerbtro und Standesamt, auch befinden sich weitere Einrichtungen der kommerzi-
ellen und &ffentlichen Infrastruktur im sidwestlich an das Plangebiet angrenzenden Kur-
park sowie im Bereich der Konigsteiner Stralle.

In nordwestlicher Richtung grenzt an das Plangebiet der Feisgenborn an, ein natumaher
und z.T. schwer zuganglicher Grinbereich. In nordostlicher Richtung im weiteren Verlauf
der GoethestraRe und der FreiligrathstraBe grenzen weitere Siedlungsflachen bis zum
Sodener Wald und Eichwald an.

Nutzung, Baustruktur

Der Geltungsbereich ist nahezu ausschlieBlich durch Wohnhauser gepragt. Auler einigen
Biiro- und Praxisraumen innerhalb der Wohngebaude gibt es lediglich an der Parkstrale
eine kleine Klinik. Sonst ist keine gewerbliche Nutzung im Gebiet vorhanden: Weder gibt
es Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs noch Einrichtungen mit offentlicher Infra-
struktur. Allerdings ist aufgrund der Nahe zu entsprechenden Infrastruktureinrichtungen
der Bedarf in diesem Gebiet auch nicht gegeben.

Bei den Wohngebauden handelt es sich bis auf einige kleinere Bereiche an der Parkstra-
Re um Ein- bis Zweifamilienhduser, jeweils in offener Bauweise in zum Teil groRziugigen
Garten errichtet. Bis auf den Bereich an der unteren Parkstrale, wo die Gebzude direkt
an der StraRe stehen, sind alle StraRenzuge durch eine durchgéngige Vorgartenzone
gepragt, die nur teilweise durch Stellplatze und Zufahrten in Anspruch genommen wird
und ansonsten gartnerisch gestaltet ist.
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auch ein Kulturdenkmal aus den 30er Jahren des 20. Jahrhunderts.

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach den landschaftlich reizvoll gelegenen und
stadtnahen Bauflachen und der recht hohen Bodenpreise hat innerhalb des Gebietes eine
Nachverdichtung stattgefunden, die noch nicht beendet ist. Zwar sind fast alle Einzel-
grundstiicke bebaut, allerdings ergeben sich in einigen Fallen noch Baulandreserven
durch Uppige Grundstiickszuschnitte. Die bauliche Dichte ist mit einer durchschnittlichen
Grundflachenzanhl (GRZ) von 0,24 immer noch recht gering, hierzu tragt sicherlich auch
die schwierige Topografie bei.

Freiflichen

Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich einige unter Denkmalschutz stehende Gebaude. Es handelt
sich um die Kulturdenkmaler ParkstraRe Nr. 16, 20, 28 und 42 sowie um das Gebaude
SchillerstraBe 18. Weiterhin existiert im Bereich Parkstrale 34 bis 42 eine denkmalge-

alten Kurpark zu nennen (u.a. Altes Badehaus, Paulinenschlésschen, Medico-Palais,
Burgwarte), sowie der Kurpark selbst.

Weiterhin sind aus dem Umfeld des Bebauungsplans archaologische Fundstellen be-
kannt. Es ist mit einer mittelalterlichen Wallanlage zu rechnen. Bei Erdarbeiten kénnen
daher jederzeit Bodendenkmaler entdeckt werden.

Umgebende Bebauung

Auf der nicht mehr im Plangebiet enthaltenen Siidwestseite der ParkstraBe befindet sich
in ihrem oberen Bereich bis zur Einmundung der Paul-ReiR-StraRe eine heterogene, ein-

sowohl durch die Solitargebaude eines grofRen Hotels und der ruckwartigen Bebauung am
alten Badehaus gepragt, als auch durch die Grunfléche des alten Kurparks.

Entlang der Goethestrae und der FreiligrathstraRe schliefit sich Richtung Norden weitere
Bebauung mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern an, in dhnlicher Struktur, wie
sie auch im Plangebiet existiert.

Sudwestlich der SchillerstraRe befindet sich ein Teil des denkmalgeschiitzten Burgbergs
mit der Burgwarte. Sudlich der Schillerstrake befinden sich unbebaute Grundstiicke, fir
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die der Bebauungsplan Nr. 48 "Kurzentrum Alter Kurpark Teilbereich A (Burgberg)" aus
dem Jahr 1995 mit Sondergebietsfestsetzung "fur die Wiederherstellung der Gesundheit"
eine teilweise viergeschossige Bebauungsméglichkeit mit GRZ/GFZ von 0,3/1,0 bis
0,5/1,1 vorsieht.

ErschlieBung, OPNV

Das Plangebiet ist durch die bestehenden Straen und Wege fur alle Verkehrsarten aus-
reichend erschlossen. Der untere Teil ist fir den Kfz-Verkehr tber die Parkstrale und die
Paul-ReiR-Strale an die Konigsteiner StraRe als Hauptdurchgangsstrale Bad Sodens
angeschlossen. Weiterhin verbindet die SchillerstraBe den oberen Teil des Plangebiets
Uber die Kleiststrale mit der Kronberger StraBe. Die Kronberger Strale ist eine wichtige
VerbindungsstraBe zwischen Kénigsteiner Strae und Schwalbacher Stralte. Neben die-
sen StraRen gibt es den Eichendorffweg, der fur FuRgénger als Treppenweg und weiter
unten als schmale WohnstraRe eine kurze, aber steile Verbindung vom oberen Teil des
Plangebiets zur unterhalb liegenden ParkstraBe darstellt. Auch zwischen den Grundstik-
ken ParkstraRe 38 und 42 existiert ein FuRweg, der allerdings an seinem oberen Ende
unvermutet in der Wildnis des Feisgenborn endet und keine Wegeverbindung darstelit.
Ebenso im Feisgenbom endet die Fortsetzung der Lessingstrae vom Eichendorffweg
aus Richtung Nordwesten.

Eine "Etage" hoher fiihrt die LenaustraBe ab dem auRerhalb des Plangebiets liegenden
Haus Nr. 6 nur noch als Trampelpfad durch den Feisgenborn zum Stadtteil Neuenhain,
wobei auch der StraRenteil im Plangebiet fur eine regelgerechte ErschlieBung nicht aus-
reichend dimensioniert ist.

Die ParkstraRe ist Teil einer vom ADFC empfohlenen Radroute in Bad Soden. Durch den
Kurpark und durch das héher gelegene Wohngebiet filhren einige markierte Spazierwege.

Die nachsten Bushaltestellen befinden sich an der Kénigsteiner Strake Richtung Frank-
furt-Héchst Bahnhof und Richtung Kénigstein. An der Kronberger Strale befinden sich
Haltestellen Richtung Bad Soden-Altenhain, Hofheim a.T., Kénigstein, Eschborn, Schwal-
bach, Sulzbach. In fuBlaufiger Entfernung befindet sich zudem der Bad Sodener Bahnhof
mit der S-Bahn S3 Richtung Frankfurt / Darmstadt sowie einer Regionalbahn nach Frank-
furt-Hochst. :

Verkehr

Wihrend der obere Teil des Plangebietes rund um die Schillerstrale durch ruhige Wohn-
stralen gepragt ist, zeichnet sich der untere Teil an der Parkstrale durch etwas starkeren
KFZ-Verkehr aus.

Um querende, fuBl&ufige Verbindungen aus dem Alten Kurpark in das Plangebiet bzw. am
Rande des Plangebietes zu untersuchen, wurden zunachst die betroffenen Bereiche an
der Paul-ReiR-Strake und im sudlichen Teil der ParkstraRe in den Geltungsbereich mit
aufgenommen. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde festgestellt, dass Regelun-
gen zur Gestaltung dieser Abschnitte auf anderer Ebene, wie zum Beispiel "Parkpflege-
werk Alter Kurpark und Griinanlage Burgberg", stattfinden kénnen. Somit sind diese Ab-
schnitte nicht mehr Bestandteil des Bebauungsplanes.
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Landschaftsplanerische Bestandsanalyse

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bebauten Innenbereich. Die vorhandene
Grunstruktur wird bestimmt durch arten- und strukturreiche Hausgarten sowie die auf-
grund ihrer GréRe so bezeichneten "Villengarten" mit GroBbaumbestand. Letztere sind
vor allem im Bereich der Parkstrale und im Bereich Schillerstraie / Freiligrathstrae /
Goethestrale anzutreffen. Die Villengérten werden gepragt durch einen vitalen und zum
Teil alten Baumbestand mit unterschiedlichen Arten. Zumeist sind jedoch Eichen, Linden,
Ahom, Fichte und Zedem anzutreffen. Die Villengarten besitzen eine GréRe von bis zu
1.000 gm und mehr und sind oft sehr strukturreich angelegt. Neben intensiv genutzten
Bereichen sind extensiv genutzte Rasenflachen und groRe Staudenbereiche vorhanden.
Ahnliches gilt firr die arten- und strukturreichen Hausgarten, wobei die FlachengréRe die-
ser Garten deutlich unter 1.000 gm liegt und der GroRbaumbestand zumeist fehlt. Im ge-
samten Plangebiet sind Uberwiegend gartnerisch angelegte Vorgéarten vorhanden. Befe-
stigte Wege- und Stellplatzflichen sind zumeist nur untergeordnet anzutreffen. Dariiber
hinaus befindet sich im Bereich Schillerstrale / GoethestraRe eine kleine offentliche Grin-
flache mit extensiv gepflegten Rasenfléchen, Strauchern und einigen verhaltnismaRig
jungen Linden.

Die im Plangebiet vorkommenden Biotop- und Nutzungsstrukturen setzen sich auBerhalb
des Plangebietes fort, d.h. auch hier sind weitere Hausgarten, zum Teil jedoch wesentlich
arten- und strukturarmer, vorhanden. Die im Bereich des Eichendorffweges an das Plan-
gebiet angrenzende Gehélzsukzession mit Brombeergebiischen und kleineren Grunland-
flachen setzt sich im Bereich der AuBenbereichsinsel Feisgenborn ebenfalls weiter fort.

Die vorgefundene Struktur der Garten besitzt eine gewisse Bedeutung fur die Fauna,
wenngleich es sich hier um einen Bereich handelt, der die iblichen siedlungsabhéangigen
Stérungen aufweist.

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete entsprechend des Vierten Kapitels des Bundes-
naturschutzgesetzes (BNatSchG) betroffen. Des Weiteren werden durch die Festsetzun-
gen des Plangebietes auch keine Natura 2000-Gebiete betroffen. Bei dem nachstgelege-
nen Natura 2000-Gebiet handelt es sich um die "Wiesen im SuRen Griindchen bei Neu-
enhain" (Gebietsnummer 5816-306), die sich etwa 1 km nordwestlich des Plangebietes
befinden. Beeintrachtigungen auf die Enrhaltungsziele dieses Schutzgebietes werden
aufgrund der Zielsetzungen der Planung sowie aufgrund der Lage nicht induziert.

Die GroRbaumbestande sowie die groen Villengarten wirken sich positiv auf die Frisch-
luftproduktion aus. Bedeutung fir die Kaltluftproduktion besitzt das Plangebiet aufgrund
fehlender geeigneter Kaltluftentstehungsgebiete und Kaltluftbahnen nicht.

Bei der Bedeutung des Plangebietes fiir den Boden ist zu berlcksichtigen, dass es sich
bei den Béden zumeist um veranderte Oberbodenstrukturen handelt. Natirlich anstehen-
de Bbden sind nicht oder nur untergeordnet vorhanden. Die Bedeutung des Gebietes fiir
die Landwirtschaft ist gering. Schéadliche Bodenveranderungen und Altlasten sind nicht
bekannt. Das Plangebiet liegt in einem Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiet (vgl.
Kapitel 9). Oberflachengewasser und Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Fur das Orts- und StraRenbild sind die grolen abwechslungsreichen Garten mit ihrem
Baumbestand von Bedeutung. Vor allem die in der Bestandskarte besonders gekenn-
zeichneten Biaume sind hierbei malgebend. Hierbei handelt es sich in erster Linie um
Laubb&ume. Nur im Bereich der SchillerstraBe befindet sich im Vorgartenbereich ein stra-
Benbildpragender Nadelbaum. Neben den B&umen sind auch die Zusammenhangenden
Vorgartenbereiche von Bedeutung fiir das Orts- und StraRenbild.
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5 Stidtebauliche Zielsetzung, Grundziige der Planung

Stadtebauliche Zielsetzung ist der Erhalt des Gebiets als attraktive, locker bebaute und
durch Griin gepragte Wohnlage unter Berlicksichtigung der MaRstéblichkeit der vorhan-
denen Bebauung. Die StraRenrandbebauung auf der Nordwestseite von Eichendorffweg
und GoethestraRe bildet dabei den Siedlungsrand zur AuBenbereichsinsel Feisgenborn,
die nicht bebaut werden soll. Die Option auf eine weitere Bebauung im Bereich der Len-
austrafle soll aber in dem Rahmen erhalten bleiben, wie sie auch der Regionalplan Std-
hessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) darstellt.

Im Plangebiet soll besonders dem o6kologisch und/oder stadtraumlich erhaltenswerten
Baumbestand sowie der fiir das StraRenbild charakteristischen Vorgartenzone Rechnung
getragen werden. Diese Ziele werden, neben den Festsetzungen zu Art und MafR der bau-
lichen Nutzung, u.a. durch die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den Festsetzungen
zur Zah! der Wohnungen und zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen umgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorherrschenden Nutzung wird im Plangebiet das Wohnen als Haupt-
nutzung festgesetzt. Das Plangebiet wird damit als Wohnstandort auch fur die Zukunft
planungsrechtlich abgesichert. Differenziert wird hier lediglich zwischen dem "Reinen
Wohngebiet" (Teilgebiete 1a, 1b, 3), in dem sich ausschlieRlich Ein- und Zweifamilienhau-
ser sowie die unter Denkmalschutz stehenden Wohngebaude befinden, und dem "Alige-
meinen Wohngebiet" (Teilgebiet 2), in dem sich neben Ein- auch gréRere Mehrfamilien-
hauser, einige Biros / Praxen sowie die erwéhnte Klinik befinden. Insbesondere das Teil-
gebiet 1b zeichnet sich durch besondere Wohnruhe aus, wéhrend das Teilgebiet 2 an
dem etwas starker frequentierten nérdlichen Teil der Parkstrale in der Nahe von Hotel
und Kongresszentrum liegt. Hier kann sich bei Bedarf auch wohnungsergéanzende Infra-
struktur ansiedeln, wie dies nach BauNVO fiir ein allgemeines Wohngebiet vorgesehen
ist. Im gesamten Geltungsbereich sind geméaR § 13 BauNVO Ré&ume fur freiberuflich Tati-
ge und auch solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austben, zulés-

sig.

MaR der baulichen Nutzung

Fur die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung wurden folgende Kriterien zu-
grunde gelegt: Grundlage bildete zunachst die Charakteristik der bestehenden Baustruk-
tur. Weiterhin war ausschlaggebend die topografische Lage der Teilgebiete. Die so ent-
wickelten Festsetzungen werden nicht von allen bestehenden Gebauden in jedem Punkt
eingehalten, jedoch bestehen fiir diese Gebaude zum Teil noch in einzelnen Punkten bau-
liche Entwicklungsméglichkeiten.

- Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Grundflache, Vollgeschosse

Fur die Teilgebiete 1a und 1b gilt eine GRZ von 0,25. Diese Zahl liegt leicht Uber dem
Bestands-Durchschnitt, l4sst also noch in einigen Fallen Entwicklungsméglichkeiten zu.
Gleichzeitig bleibt sie aber unter dem nach BauNVO méglichen Héchstwert von 0,4, um
hier dem durchgriinten Charakter des Gebiets Rechnung zu tragen. Weiterhin wird far
beide Teilgebiete eine GFZ von 0,6 festgesetzt, die alle Aufenthaltsrdume auch in den
Nicht-Vollgeschossen mit einbezieht. Dies hat den Hintergrund, dass aufgrund der Hang-
lage das Bauen von Kellergeschossen mit Aufenthaltsrdumen durchaus Ublich ist, dies
aber mit Hilfe einer entsprechend einschrankenden GFZ auf ein vertrégliches Mal} be-
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grenzt werden soll. Daneben werden zwei Vollgeschosse als HéchstmaR festgesetzt, die
der typischen Charakteristik von Ein- und Zweifamilienhdusern entsprechen.

In den Teilgebieten 1a und 1b wird neben der GRZ noch die absolute Grundflache der
einzelnen Geb&ude auf 200 gm begrenzt. Dies hat den Hintergrund, dass neben der GRZ,
die ja immer ein VerhéltnismaR darstellt, die Begrenzung der Grundfléche bewirkt, dass
es bei groBen Grundstiicken nicht zu unverhaltnismaRig groRen Gebzuden kommt, die
den MaRstab der umgebenden Bebauung sprengen.

Im Teilgebiet 2 wird aufgrund der groBmaRstablicheren Struktur des Bestandes eine im
Vergleich zum Teilgebiet 1 héhere GRZ von 0,35 festgesetzt. Auch diese Festsetzung
bleibt noch unter dem nach BauNVO zulassigen MaR und tragt damit dem auch hier noch
in groen Teilen vorhandenen durchgriinten Charakter des Gebietes Rechnung. Neben
der Festsetzung der GFZ auf 1,2, die ebenfalls auf alle Aufenthaltsraume auch in den
Nicht-Vollgeschossen anzuwenden ist, werden die Vollgeschosse auf drei begrenzt, um in
gewissem Male die Héhenentwicklung fiir die Zukunft etwas einzuschranken. Es sind im
Gebiet durchaus auch gréRere Gebaude vorhanden, die aber unmaRstablich wirken und
als einmalige "AusreiRer" keine stadtebauliche Vorbildwirkung entfalten.

- Gebaudehohe

Teilgebiet 1a: Hier handelt es sich um den unteren Bereich des groRen Blocks zwischen
Park- und LessingstraRe mit kleinteiligerer Wohnbebauung. Die Gebiudehshe wird auf
insgesamt 14 m begrenzt. Dieser Wert lehnt sich an den Bestand an, der aufgrund des
steileren Geléndes und der tieferen Lage des Teilgebiets etwas héher ausfillt als bei den
weiter oben liegenden Gebauden.

Teilgebiet 1b: Dies umfasst die héherliegenden Bereiche des Geltungsbereichs. Aufgrund
der exponierten bzw. héheren Lage der Baugrundstiicke wird hier die Geb&dudehéhe auf
12 m begrenzt. Diese Héhe ermoglicht die typische Geschossigkeit von Einfamilienh&u-
sern mit zwei Vollgeschossen und einem Dach- sowie Kellergeschoss. Um zu vermeiden,
dass ein als Staffelgeschoss ausgebildetes Dachgeschoss wie ein weiteres Vollgeschoss
in Erscheinung tritt, wird in diesem Bereich zusatzlich die berg- und talseitige Traufhéhe
festgesetzt, die sich auf den Traufpunkt des obersten Geschosses bezieht, unabhingig
davon, ob es ein sogenanntes Dach- (Nicht-Voll-) oder Voligeschoss ist.

Teilgebiet 3: MaR der baulichen Nutzung und Uberbaubare Grundstiicksfliche im Bereich

der denkmalgeschiitzten Bebauung

Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der Behérden wurden seitens der Unteren Denk-

schutzbehérde denkmalpflegerisch begriindete Hinweise zu den einzelnen Kultur-
denkmalem und der denkmalgeschitzten Gesamtanlage abgegeben. Grundsatzlich be-
durfen alle Bauvorhaben an und in der Umgebung von denkmalgeschiitzten Gebauden
gemaR § 16 des Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmaler der denkmalrechtlichen Ge-
nehmigung.

Die Grundstiicke mit denkmalgeschitzten Gebiuden oder Anlagen werden daher als
Teilgebiet 3 festgesetzt, in dem weder das MaR der baulichen Nutzung noch die Uberbau-
bare Grundstiicksflache bestimmt ist. Infolgedessen ist in diesem Teilgebiet der Bebau-
ungsplan als sogenannter "Einfacher Bebauungsplan" nach § 30 (3) BauGB einzustufen,
bei dem die getroffenen Festsetzungen durch die Regelungen des § 34 BauGB erganzt
werden. Hierdurch ist die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auf planungsrechtli-
cher Ebene sichergestellt.

In Ergénzung zu den Festsetzungen wurden zu den einzelnen Denkmalern folgende Hin-
weise gegeben:
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ParkstraRe 16 und 20: Die Ausnutzung und Bebauung sollite sich auf den historischen
Bestand beschranken. Ob geringfligige Erweiterungen méglich sind, ist zu prifen. Ebenso
ist zu prifen, ob und in welcher Form eine hinterliegende Bebauung méglich ist.

ParkstraRe 28: Die Ausnutzung und Bebauung solite sich auf den Bestand beschranken.
Eine weitere Bebauung des Grundstiicks im jetzigen Garten ist nur eingeschréankt mog-
lich. Damit die Erlebbarkeit des Kulturdenkmals nicht verloren geht, ist ein ausreichender
Abstand zum Kulturdenkmal zu gewahrleisten. Eine Bebauung misste mindestens 12 m
Abstand von der vorhandenen Schwimmhalle einhalten und durfte nicht mehr als zwei
Vollgeschosse haben und in keinem Punkt hoher als die Traufe der vorhandenen
Schwimmbhalle sein.

ParkstraRe 42: Die Ausnutzung und Bebauung sollte sich im Wesentlichen auf die vor-
handene Bebauung von Haupthaus und Nebengebaude beschranken, méglich ist eine
geringfiigige Erweiterung des Haupthauses an der Hangseite (Nord-Osten), wobei diese
von der Hauptfront eingeriickt werden muss und die Traufhéhe des Vorderhauses nicht
Uberschreiten dirfte. Das Gartenhaus kénnte erweitert werden. Vorstellbar ist eine Erwei-
terung in 6stlicher Richtung um max. 2/3 der Breite des vorhandenen Baukérpers mit
max. zwei Geschossen, wobei die Dachhoéhe eines eventuellen Anbaus die Traufhéhe
des vorhandenen Pultdaches nicht tiberschreiten durfte.

ParkstraBe 34 bis 40/42 (Gesamtanlage): Grundséatzlich sollte davon ausgegangen wer-
den, dass ein Abbruch nicht méglich ist. Kleinere untergeordnete Anbauten werden ggof.
méglich sein. Die Erfahrbarkeit der Gesamtanlage muss ungehindert gewahrleistet sein.
Eine Erweiterung der Bebauung zur Stral3e hin ware daher ausgeschlossen.

Schillerstraie 18: Die Ausnutzung und die Bebauung sollte sich im Wesentlichen auf den
Bestand beschranken, méglich ist eine geringfiigige seitliche Erweiterung. Eine Erweite-
rung zur SchillerstraBe hin ist nicht méglich, da dies die Hauptansicht des Gebaudes ist.

Bauweise, Uberbaubare und nicht-Uberbaubare Grundsticksflachen

Fur das gesamte Gebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die auf einer Ab-
wandlung der offenen Bauweise beruht. Lediglich hinsichtlich der méglichen Hauslange
und -tiefe wird eine starkere Einschrankung als bei der offenen Bauweise festgesetzt, sie
darf jeweils nur 23 m, im Teilgebiet 1b aufgrund der kleinteiligeren Struktur nur 15 m be-
tragen. Vorbild hierfur sind die groRBeren Gebaude im Plangebiet, deren Kubatur nicht
Uberschritten werden soll.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind so gewahlt, dass die Vorgartenzone in den
StraBenziigen dort erhalten wird, wo sie klar ablesbar ist, und Rucksicht auf den erhal-
tenswerten Baumbestand genommen wird, wo dieser auch stadtebaulich von Bedeutung
ist. Dies betrifft entlang der Parkstralle die Bereiche, bei denen die vorhandene Eingri-
nung von groBen und zum Teil unmaRstablichen Baulichkeiten durch die erhaltenswerten
Baume dem gesamten Gebietscharakter niitzt. Im Bereich der SchillerstralBe betrifft dies
zusammenhadngende Gartenzonen in den rickwartigen Grundstiicksbereichen, die mit
ihrem zum Teil erhaltenswerten Baumbestand wesentlich zur Wohnqualitat im Gebiet bei-
tragen. In diesem Bereich wurde entsprechend dem bisher rechtskréaftigen Bebauungs-
plan dem Geb&ude Schillerstrale 10a keine uberbaubare Grundstucksflache zugewiesen,
um die damalige Absicht, den Blockinnenbereich von Wohngebauden freizuhalten, pla-
nungsrechtlich weiterzuverfolgen. Das Geb&ude genieflt aber Bestandsschutz und kann
in diesem Rahmen unterhalten, instandgesetzt und modernisiert werden.
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Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wird in den Teilgebieten 1a und 1b auf zwei pro Gebaude be-
grenzt. Damit wird der bis auf wenige Ausnahmen durchgangigen Ein- und Zweifamilien-
hausstruktur Rechnung getragen und auch der Verlust von gartnerischen Freiflichen
durch Stellplitze beschrankt. Ebenso wird damit die Wohnruhe in diesen Bereichen pla-
nungsrechtlich gesichert.

Offentliche Verkehrsflichen

Die vorhandenen StraRen und Wege sind als &ffentliche Verkehrsflachen entsprechend
ihrer Nutzung festgesetzt.

Soweit die LenaustraRe im Plangebiet enthalten ist, wird sie in einer Mindestbreite von
4,50 m zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke und als Minimaloption fiir die im
RPS/RegFNP 2010 vorgesehene weitere Bebauung festgesetzt. Die LenaustraRe und der
im Geltungsbereich liegende Teil der Goethestrale werden aufgrund des schmalen Stra-
Benkoérpers als "Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Verkehrberu-
higter Bereich" festgesetzt, um hier einen geschwindigkeitsreduzierenden Ausbau der
Strale planerisch vorzubereiten. Weitere MaRnahmen sind aufgrund der nur geringen
Zahl der méglichen zusatzlichen Wohnungen nicht erforderlich.

Der kleine begriinte Platz zwischen GoethestraRe und Schillerstrale wird entsprechend
der Nutzung als "Offentliche Verkehrsflache - Verkehrsgriin" mit einem FuR-/Radweg als
Verbindung zwischen den beiden StraRen festgesetzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des heterogenen und individuellen Erscheinungsbildes der im Plangebiet vor-
handenen Gebaude wurden nur einige wenige Festsetzungen zur Dachgestaltung aufge-
nommen. Die anderen Festsetzungen betreffen die erwiinschte gartnerische Gestaltung
der Freiflachen, die durchaus in ihrer Gesamtheit als ortsbildpragend gelten kénnen, so-
wie die Gestaltung der Einfriedungen bzw. Stitzmauem. Da letztere aufgrund der steilen
Topografie erforderlich sein kénnen, um die Nutzung der Grundstiicksfreiflichen zu ver-
bessern, wirken sie durchaus pragend fir das StraRenbild. Daher wurde ihre Héhe be-
grenzt bzw. im Fall einer gréReren Héhe eine terassenférmige Anordnung festgesetzt.

Fur die Vorgartenzone wird weiterhin eine Festsetzung hinsichtlich der moglichen Versie-
gelung durch Stellplatze, Zufahrten und Zuwege getroffen, um den gartnerischen Charak-
ter der an die StraRen angrenzenden Grundstiicksbereiche als ortsbildpragendes Element
Zu erhalten. Auch Nebenanlagen diirfen hier nicht errichtet werden, ausgenommen Ein-
richtungen fir Abfallbehilter.

Die Festsetzung zur Gestaltung der Abfallbehalter entspricht dem in Bad Soden ublichen
Standard fiir neuere Bebauungsplane. Dies trifft ebenso auf die Festsetzung zum Thema
Bodenversiegelung zu, die die bereits in die gleiche Richtung deutenden Regelungen der
Stellplatzsatzung und der Hessischen Bauordnung ergénzt.
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6 Landschaftsplanerische Zielsetzung und Umsetzung
Landschaftsplanerische Ziele

Primares landschaftsplanerisches Ziel ist es, den vorhandenen GroRbaumbestand im
bebauten Bereich aufgrund seiner vielféltigen Bedeutung zu erhalten. Hierbei ist vor allem
eine Erhaltung der in der Bestandskarte besonders gekennzeichneten Baume anzustre-
ben.

Als weitere wichtige landschaftsplanerische Zielsetzung sollen die jetzt noch vorhandenen
zusammenhangenden Vorgartenbereiche erhalten werden. Eine weitgehende Versiege-
lung bzw. Befestigung dieser Fldachen ist zu vermeiden.

Fur die Grundstiicksflachen sollte ein Mindestanteil an zu begrinenden Flachen vorgese-
hen werden. Die Pflanzung weiterer Einzelbdume bzw. ein Ersatz von abgéngigen Einzel-
baumen ist anzustreben.

Umsetzung

Der Bebauungsplan setzt ein GroRteil des orts- und stralenbildpragenden GroRbaumbe-
standes zum Erhalt fest. Dariiber hinaus sind die festgesetzten Baume bei Abgéangigkeit
durch standortgerechte Laubbdume zu ersetzen, wobei der Bebauungsplan in einer Vor-
schlagsliste geeignete standortgerechte und einheimische Baume auffuhrt. Der Bebau-
ungsplan setzt des Weiteren fest, dass bei Eingriffen im Wurzelbereich geeignete
SchutzmafRnahmen zur Sicherung der Bdume, wie z.B. Wurzelvorhang zu treffen sind.
Die DIN 18920 (Schutz von B&aumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumafnahmen) ist zu beachten.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die nach Abzug der Gberbauten so-
wie befestigten Flachen verbleibenden Freiflaichen der Baugrundstiicke, mindestens je-
doch 55% der Baugrundstiicksflache in den festgesetzten Teilgebieten 1a und1b sowie
40% in dem Teilgebiet 2 zu begriinen. Hierbei wird auch ein Mindestanteil bestimmt, der
mit standortgerechten und einheimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen ist.
Auch hier wird auf eine entsprechende Vorschlagsliste mit geeigneten Gehdlzen hinge-
wiesen. Um eine fiir das Gebiet typische Begriinung mit Bdumen zu gewahrleisten, ist pro
angefangener 250 gm Baugrundsticksfreiflache mindestens ein hochstammiger Laub-
baum anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Die getroffenen Regelungen zur Ausge-
staltung der Grundsticksfreiflachen gewahrleisten auch weiterhin eine gute Durchgrinung
des Plangebietes und eine typische Ausstattung mit standortgerechten Baumen.

Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan zum Schutz der Vorgéarten fest, dass héchstens
50 % der Vorgartenbereiche durch Zufahrten, Stellplatze und fur Einrichtungen fur Abfall-
behalter in Anspruch genommen werden durfen. Die verbleibenden Flachen sind dauer-
haft zu begriinen. Die Festsetzungen gewahrleisten den dauerhaften Bestand der fur das
Plangebiet typischen Vorgartenbereiche.
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7 Belange des Umweltschutzes

Da der vorliegende Bebauungsplan mit den getroffenen Festsetzungen den Bestand und
die Charakteristik des Gebietes berticksichtigt, sind die Auswirkungen auf die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, als
sehr gering einzustufen. Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind nicht zu
erwarten. Beeintréchtigungen auf Entwicklungsziele von Natura 2000 Gebieten werden
aufgrund der Planung nicht induziert.

Seit dem 01.01.2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die In-
nenentwicklung der Stidte und Gemeinden in Kraft. Danach regelt § 13a BauGB, dass so
genannte Bebauungsplane, die fir die Wiedemutzbarmachung von Flachen, fir die
Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt werden, in
einem beschleunigten und von bestimmten Pflichten entlasteten Verfahren durchgefiihrt
werden kénnen. So unterliegen u.a. solche Bebauungsplane, deren durch die GRZ be-
stimmte Grundflache weniger als 20.000 qQm betragt, keiner férmlichen Umweltprifung
mebhr.

Der hier zur Disposition stehende Bebauungsplan erfilllt diese Voraussetzungen. Es han-
delt sich bei der Planung um Regelungen im baulichen Bestand. Rein formal-rechnerisch
wird der Schwellenwert fur eine Umweltprifung deutlich unterschritten: Es ist im Rahmen
der Festsetzungen eine Grundflache von ca. 16.000 gm im Sinne des § 19 (2) BauNVO
maglich. Weiterhin liegen die Ausschlussgriinde des § 13a (1) Satz 4 und 5 in diesem Fall
nicht vor: Weder dient der Bebauungsplan der Regelung der Zulassigkeit eines UVP-
pflichtigen Projektes gemaR des Gesetzes wber die UmweltvertrégIichkeitsprﬂfung
(UVPG) oder gemaR Landesrecht, noch werden die in § 1 (6) Nr.7b) BauGB genannten
Schutzgiter beeintrachtigt.

Daher wird das so genannte "beschleunigte” Verfahren angewendet. Vor diesem Hinter-
grund wird deshalb geméaR § 13 (3) BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung im
Sinne des § 2 (4) BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB und
von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgese-
hen.

8 Eingriff und Ausgleich

Dieser Bebauungsplan dient, wie bereits im vorangegangenen Kapitel erwshnt, der In-
nenentwicklung i. S. d. § 13a BauGB. Im Hinblick auf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gibt es fir
solche Planungen keine rechtliche Verpflichtung mehr, die erméglichten Eingriffe in Natur
und Landschaft auch auszugleichen. Vor diesem Hintergrund wird von der Erarbeitung
einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung abgesehen.

9 Wasserwirtschaftliche Belange

Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das beste-
hende Leitungsnetz. Um die Ableitung von Regenwasser tiber Kanale und den Verbrauch
von Frischwasser zu verringern, wurde in den Bebauungsplan eine Festsetzung zu den
maximal zuléssigen bodenversiegelnden MaRnahmen, zur Verwendung von Nieder-
schlagswasser und zu dem Bau von Zistemen aufgenommen.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Gebiet firr die Grundwassersicherung.
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Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Das Plangebiet liegt in den Zonen Ill und C der staatlich anerkannten Heilquellen der
Stadt Bad Soden am Taunus. Die Verbote der Schutzgebietsverordnung vom 17. 10.1977
(StAnz. 46/1977 S.2202) sind zu beachten.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet in der festgesetzten Zone Ill A (weitere Schutzzo-
ne - innerer Bereich) der Trinkwassergewinnungsanlagen "Sulzbacher Strale" der Stadt
Bad Soden am Taunus. Die Verbote der Schutzgebietsverordnung vom 13.04.1970
(StAnz.22/1970 S.1114) sind zu beachten.

Altlasten / Grundwasserschadensfalle: Es wird auf einen Altstandort auf dem Grundstiick
ParkstralRe 32 hingewiesen. Vor Umnutzung oder Neubebauung ist das Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dez. IV/WI 41.1
Grundwasser, Bodenschutz zu beteiligen. Der Stadt liegen keine weiteren Hinweise flr
das Planungsgebiet vor.

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 Berucksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in
der Bauleitplanung" aufgefihrten Punkten abgesehen.

10 Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Strom und Erdgas erfolgt durch Anbindung an das bestehende Ver-
sorgungsnetz. Im Plangebiet ist an der SchillerstralRe eine Transformatorenstation vor-
handen, die entsprechend festgesetzt und damit planungsrechtlich gesichert wird.

Die festen Abfallstoffe werden durch ein von der Stadt Bad Soden am Taunus beauftrag-
tes Untemehmen entsorgt.

11 Kosten

Es kénnen der Stadt neben den Kosten fur das Bebauungsplanverfahren Kosten fir die
Verbreiterung der Lenaustralle entstehen.

12 Planstatistik
Geltungsbereich ca. 62.938 gm
Flache der Baugrundstlicke ca. 52.632 gm

Darmstadt, den 07.11.2013
Dipl.-Ing. Birgit Diesing
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