BEGRONDUNSG

zum Bebauungsplan Nr. 3 mit der Kurzbezeichnung "Unterhalb der Fuchshohl"
der Stadt Bad Soden am Taunus, Stadtteil Neuenhain, gem. § 9 (8) BBauG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes deckt sich mit dem Bereich des
seit 13.02.1976 rechtskréftigen Bebauungsplanes fiir das Gebiet "Unter-
halb der Fuchshohl" - 2. Anderung. Das Gebiet wird im Osten, Norden und
Westen sowie Siidwesten begrenzt unter EinschluB der StraBen L 3266
(Konigsteiner StraBe), der StraBen Fuchshohl, Am Waldfeld und Am Haaq.
Diese StraBen sind jeweils in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
mit einbezogen. Im Siiden verlauft der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes an den siid- und siidostlichen Parzellengrenzen der Flurstiicke 153/1
bis 156 sowie des Flurstiickes 33.

Lediglich im siidlichen Bereich bei Flurstiick 35 wurde eine Bereinigung
insoweit vorgenommen, als der Geltungsbereich mit der Flurstiicksgrenze
des Flurstiickes 33 zusammengelegt wurde. AuBerdem wurde einbezogen in
den Geltungsbereich die Flache der GemeindestraRe Am Waldfeld mit ihrem
AnschluB an die StraBe Am Pflanzengarten. AuRerdem wurden einbezogen

in den Geltungsbereich Fldchen beiderseits des StraBenanschlusses der
StraBe Am Haag in die K 797, die als Griinflachen Teil des StraBenlandes
sind.

Veranlassung zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3

Die Bebauung im Plangebiet unterhalb der Fuchshohl hat sich weitgehend
nach den Festsetzungen des rechtskrdftigen Bebauungsplanes Nr. 3 aus
dem Jahre 1976 vollzogen. Das Gebiet ist zu liber 90 % bebaut. Dieser
Bebauungszustand war auch seinerzeit zum Zeitpunkt der Erstellung des
Bebauungsplanes im Jahre 1976 anzutreffen. Der Bebauungsplan nahm da-
mals insbesondere mit seinen Festsetzungen iiber die liberbaubaren Grund-
stiicksflachen die vorhandenen Baukonturen auf und 1ieB nur bei einigen
Grundstiicken durch die Festsetzung von iiberbaubaren Grundstiicksflachen
Spielraum zur Gebdudeerweiterung.

Im Laufe der Zeit zeigte sich, daB diese engen Festsetzungen den be-
rechtigten Wiinschen verschiedener Grundstiickseigentiimer auf Erweiterung
ihrer bestehenden Wohngebdude entgegenstehen. Es muBte erkannt werden,
daB der planerische Ermessensspielraum bei der Erstellung des Bebauungs-
planes im Jahre 1976 nicht ausgeschopft worden ist. Die getroffenen Fest-
setzungen sind auch insofern rechtlich bedenklich, als im Hinblick auf
die verhdltnismdBig groBen Grundstiicke eine groBe Diskrepanz zwischen
der festgesetzten Grund- und GeschoBflichenzahl und der iberbaubaren
Grundsticksfldche besteht. Das heift, die mittels Baulinien und Baugren-
zen ausgewiesene iberbaubare Grundstiicksflache erlaubt bei den meisten
Grundstiicken auch nicht annahernd, das durch Grund- und GeschoRflichen-
zahl festgesetzte MaB der baulichen Nutzung auszuschipfen.
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Hierin ist ein entscheidender Rechtsmangel des Bebauungsplanes zu er-
kennen, der behoben werden muB. AuBerdem erscheint es auch aus stidte-
baulichen Griinden dringend geboten, den Bediirfnissen der Grundstiicks-
eigentimer entsprechend Erweiterungsmoglichkeiten der bestehenden Ge-
bdude zu erdoffnen. Die zum Teil iiber 1.200 m? groBen Grundstiicke er-
lauben ohne weiteres eine hohere bauliche Verdichtung, ohne daB der
Gesamteindruck des Baugebietes - offene, aufgelockerte Bauweise - ver-
loren geht.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 aus dem Jahre 1976 liegt
das Grundstiick Flurstiick 55/2 im Bereich zwischen der StraRe Am Haag,
der Strafe Hasenpfad, der Reihenhausbebauung Am Rehsteig und der Stra-
Be Am Hirschpfad. Dieses Grundstiick wurde bis vor einigen Jahren als
Gartnereigrundstiick genutzt. Der Bebauungsplan Nr. 3 aus dem Jahre 1976
traf fir dieses Grundstiick keine eindeutigen stadtebaulichen Festsetzun-
gen, lediglich im silidlichen Grundstiicksteil war eine liberbaubare Grund-
stlucksfldche mit den MaBen 10,5 x 15 m ausgewiesen. Weiterhin war in
drei 1d@nglich ausgewiesenen, iiberbaubaren Grundstiicksflichen der Plan-
einschrieb 'Gewdchshaus" vorgenommen. Dem Plan fehlte es jedoch an wei-
tergehenden Festsetzungen iber die zuldssige Nutzungsart und das MaB
der baulichen Nutzung.

Mittlerweile ist der Gartnereibetrieb aufgegeben und sind die dem Gart-
nereibetrieb urspriinglich dienenden baulichen Anlagen (Gewachsh&user und
Nebenanlagen) weitgehend abgebrochen. Auf dem Gelande stehen lediglich
auf der vorgenannt beschriebenen Fliche ein Wohnhaus und zwei weitere
Wohnhduser im nord- und westlichen Grundstiicksbereich. Die Mittelzone
des Grundstiickes ist unbebaut und steht fiir eine Bebauung zur Verfiigung.

Nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan ist eine Bebauung dieser Mittel-
zone nicht moglich. Mit dem vorliegenden Bebauungsplankonzept soll eine
dem Umfeld angepaBte Bebauung planungsrechtlich ermdglicht werden.

In einer Zone entlang der L 3266 an der inneren ErschlieBungsstraBe
Habichtsweg hat sich ebenfalls eine von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 3 abweichende Bebauung entwickelt. Nach den Festsetzun-
gen war eine 3-geschossige kompakte Bebauung vorgesehen, realisiert
wurde eine Reihenhausbebauung in 2-geschossiger Bauweise. Der vorlie-
gende Bebauungsplan soll auch diese Situation aufgreifen und entspre-
chende Festsetzungen treffen.

Weiterhin konnen mit dem neuen Bebauungsplan die in ihrer Nutzung
nunmehr konkretisierten offentlichen Griinfldchen entlang der L 3266
planungsrechtlich eindeutig festgesetzt werden.

Veranlassung zur Bebauungsplanneuaufstellung ist auBerdem die Einbe-
ziehung der ErschlieBungsanlagen, die der baulichen Nutzung im Bauge-
biet 1iegender Grundstiicke dienen (StraBe Am Waldfeld).

Letztendlich kann mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes auch

eine Klarstellung der textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan in
dem bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Teil erfolgen.
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Planinhalt in den Grundziigen

B e e L T T pep———

Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet "Unterhalb
der Fuchshohl" ist kein Raum fiir neue stadtebauliche L&sungen. Durch
die vollzogene Bebauung ist sowohl die Nutzungsart als auch das MaB
der baulichen Nutzung vorbestimmt. Planerischer Spielraum ist ledig-
Tich im Bereich der festzusetzenden iiberbaubaren und nichtiiberbaubaren
Grundstiicksfldchen gegeben. Dieser Spielraum soll im Interesse der bau-
lTichen Entwicklungsmdglichkeiten der Grundstiickseigentiimer soweit wie
moglich ausgeschtpft werden. Hierbei ist das gesamte Plangebiet in
unterschiedlich zu wertende Bereiche zu unterscheiden.

14

Der nordliche Bereich, der im wesentlichen umgrenzt wird durch

die StraBen Am Waldfeld, Fuchshohl und Am Dachsbau, ist durch eine
offene , eingeschossige Bebauung mit Einzelhausern gepragt. Dieser
Charakter der Bebauung sollte beibehalten werden, die Festsetzun-
gen iber die Bauweise (nur Einzelhduser zuldssig), die Grund- und
GeschoBflachenzahl, die Bauwiche sowie die Zahl der Vollgeschosse
sollen dies garantieren. Grundsdtzlich wird unter Aufnahme der
strafenseitigen Gebdudeflucht eine bebaubare Grundstiickstiefe

von 16 m bis 18 m festgesetzt. Bei den verhdltnismidBig groBen
Grundstiicken Am Waldfeld 32 und 34 wird die iiberbaubare Grund-
stucksflache im Hinblick auf die Grundflichenzahl von 0,4 ent-
sprechend ausgedehnt.

. Beiderseits der StraBe Am Hasenpfad zwischen der StraBe Am Haag

und dem Verbindungsweg ist eine gartenhofihnliche Bebauung an-
zutreffen. Die sich aus dieser Gebdudeform ergebende Bauweise
muB planungsrechtlich festgeschrieben werden ?abweichende Bau-
weise - Hausgruppen iiber 50 m). Bei dieser bereits weitgehend
realisierten Gebdudeform gibt es nur wenig Moglichkeiten, bau-
liche Erweiterungen zuzugestehen. Der zweigeschossige Bauteil
wird in der Tiefe mit 18 m als bebaubar festgesetzt, der ein-
geschossige Bauteil in der Tiefe mit 11 m. In diesem Teil wird
eine Erweiterungsmoglichkeit eréffnet. Die Innenhdfe bleiben
nichtiberbaubar und haben eine Breite zwischen Grenze und Ge-
baudeauBenwand von 8 m.

Im Bereich Ostlich der StraBe Am Rehsteig und siidlich der Stra-

Be Hirschpfad ist eine eingeschossige Einzelhausbebauung reali-
siert mit der Besonderheit, daB einseitig auf die Grenze gebaut

ist. Diese sogenannte halboffene Bauweise wird ebenfalls planungs-
rechtlich festgeschrieben. Erweiterungsmoglichkeiten werden im Be-
reich ndrdlich der StraBe Hirschpfad unter Einhaltung des Mindest-
grenzabstandes in die Tiefe ermoglicht. Siidlich der StraBe Am Hirsch-
pfad ist die Bebauung in der Tiefe an der Grenze bereits vollzogen;
die Erweiterungsmdglichkeiten 1iegen im grenzfernen Bereich.

. Die in den Teilbereichen Am Rehsteig, Habichtsweg und den Stich-

wegen Am Waldfeld vollzogene Gruppenhausbebauung wird zur Wah-
rung des gruppeneinheitlichen Gestaltungsbildes durch Baulinien
und Baugrenzen festgeschrieben. Erweiterungsmoglichkeiten wer-
den in diesen Gestaltungsgruppen nur im ErdgeschoB auf eine

Tiefe von 3 m erdffnet. An die Gestaltung dieser Erweiterungs-
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bauten werden besondere Anforderungen gestellt. Mit der Ausnahme-
regelung gem. § 23 (3) S. 3 BauNVO sollen eingeschossige, dem Haupt-
baukdrper untergeordnete,Anbauten in Ergdnzung der Wohnfunktion im
ErdgeschoB, wie z.B. Freisitz, Terrasse, Pergola, Wintergarten, er-
moglicht werden. Zur Erhaltung der vorhandenen Gruppenbauweise soll
ein unmaBstabliches Ausufern Uber die gepridgte Gebdudeflucht hinaus
vermieden werden (keine ObergeschoBnutzung, auch nicht als Terrasse -
auch aus Griinden des Nachbarschutzes - gegenseitige Riicksichtnahme).
Durch gestaltungsrechtliche Festlegungen bleibt gewdhrleistet, daB
es sich hierbei um transparente Anbauten, unbeschadet der Forde-
rungen des Bauordnungsrechtes, an die grenzseitigen Winde (Brand-
wande) handeln wird.

5. Der Bereich an der Altenhainer StraBe bleibt in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes einbezogen. Aufgrund der groRen Grundstiicksgro-
Ben werden die iiberbaubaren Nutzfldchen erheblich erweitert. Sie er-
lauben im Einzelfall auch die Bebauung mit Zweitgebauden. Bei der
Festlegung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen, insbesondere der
seitlichen Baugrenzen, werden die GrundstiicksgroBen beriicksichtigt.

6. Der bereits unter 2. beschriebene Bereich der ehemaligen Gartnerei
wird im unbebauten Bereich fiir eine max. eingeschossige Einzel- und
Doppelhausbebauung vorgesehen. Diese Gebdudeform erscheint im Hin-
blick auf die Ostlich und ndrdlich angrenzende zweigeschossige Be-
bauung vertretbar.

FolgemaBnahmen, Verwirklichung des Bebauungsplanes

MaBnahmen der offentlichen Hand sind zur Verwirklichung des Bebauungs-
planes nicht erforderlich. Das Gebiet ist erschlossen und iliberwiegend
bebaut. Fiir den unbebauten Bereich der Fldche der ehemaligen Gartnerei
ist die duBere ErschlieBung ebenfalls vorhanden. Die innere Erschlie-
Bung (Verkehrsflachen) muB  vom Bauherrn als Gemeinschaftsanlage
hergestellt werden.

Landschaftsplanung

Durch den Bebauungsplan wird die in der Gemeinde vorherrschende Nutzung
nicht verdndert. Die Notwendigkeit zur Erstellung eines Landschaftsplanes
im Sinne des § 4 Abs. 1 Hess. Naturschutzgesetz besteht insofern nicht.
Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen iiber die Erhaltung vorhandener
Bdume. Einer derartigen Festsetzung werden insbesondere die besonders
wertvollen und erhaltenswerten Einzelbdume unterworfen.

Kosten der Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Der Stadt Bad Soden entstehen bei Durchfiihrung der planerischen Ziel-
setzungen des Bebauungsplanes keine Kosten.

den ;i/zigpus, den 26.01.1987

(Menze)
Etster Stadtrat %





