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Grundlagen des Bebauungsplanes

1)

2)

3)

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986
CBGBIIEWIS (R0 5 )

- Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung vom
2320101990 W(BGRL . I Sz 127)

- Verordnung iUber die Ausarbeitung der Bauleitpl&dne und
die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung
1981) in der Fassung vom 30.07.1981 (BGBl. I S. 833)

- Hessische Gemeindeordnung (HGO) vom 01.04.1981
(GVBl. I S. 66)

- Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom
20.07.1990

AnderungsbeschluB

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 A "An der Sand-
wiese" wurde am 27.05.1988 durch die Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Bad Soden am Taunus beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Neuenhain der
Stadt Bad Soden am Taunus.

Der Geltungsbereich umfaBft lUberwiegend die Flur 45 sowie
Teilbereiche der Fluren 18, 19 und 43. Das Gebiet liegt
6stlich der Kénigsteiner StraBe und beinhaltet die Stra-
Ben Sandwiese, Im Hopfengarten, Am WeiBen Rainpfad
(westlich), HauptstraBe (oberer Bereich) und Am Schnit-
telberg. Der genaue Geltungsbereich ist in der Planzeich-
nung festgelegt.

Der Anderungsbereich ist gegeniiber dem bestehenden Bebau-
ungsplan um folgende Bereiche erweitert worden:

Flur 45, Flurstidck 7/1, 101, 8/3, 8/4, 6 (teilweise),
8/2, 9 (teilweise), 10 (teilweise), 11, 12/4, 13/1, 14/2

Flur 43, Flurstick 192/1 (teilweise)

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 12 ha sowie eine
H6henlage zwischen 247 m und 279 m iiber NN.



4)

5)

" 6)

Bisheriges Planungsrecht

Der seit dem 08.09.1976 rechtskrdftige Bebauungsplan
setzt sudlich der HauptstraBe ein allgemeines Wohngebiet,
nordlich der HauptstraBe sowie zwischen Kénigsteiner
StraBe und Am Schnittelberg ein Mischgebiet fest.

Die maximale Ausnutzung der Grundstiicke betrdgt bei einer
zweigeschossigen Bebauung durchgehend 0,4/0,8; ausgenom-
men hiervon ist der zentral gelegene Bereich des sozialen
Wohnungsbaus (GeschoBwohnungsbau), dessen Ausnutzung bei
drei bis vier Geschossen zwischen 0,4/1,0 und 0,4/1,1
liegt. Des weiteren ist fiir die Fliche der VDO eine max.
4-Geschossigkeit mit einer Ausnutzung von ebenfalls
0,4/1,1 festgelegt.

Insbesondere das Mischgebiet nérdlich der HauptstraRe
stimmt mit seinen Festsetzungen nicht mehr mit dem Be-
stand lUberein und entspricht nicht den aktuellen stéddte-
baulichen Zielvorstellungen (siehe Punkt III); eine Uber-
planung ist daher erforderlich.

Der rechtskrdftige Bebauungsplan verliert mit Inkrafttre-
ten der neuen Festsetzungen seine Giltigkeit.

Regionaler Raumordnungsplan

Der regionale Raumordnungsplan - Planungsregion Siidhessen
- weist flr Bad Soden die Funktion eines Mittelzentrums
im Verdichtungsraum aus. Der Planbereich ist als Bestand
an Siedlungsfldchen dargestellt.

Noérdlich des Stadtgebietes verliuft ein regionaler Griin-
zug (Landschaftsnutzung, Landschaftspflege); das Plange-
biet grenzt im Norden an diesen Grinzug. Eine entspre-
chende Ortsrandgestaltung (Gebdudehdhenstaffelung, Frei-
fléchengestaltung) ist vorgesehen.

Die Neuplanung ist gem&® § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung angepaBt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem
Gebiet fur die Grundwassersicherung (Wasserschutzzone
3 B - erweiterte Schutzzone).

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bad Soden am
Taunus weist fur den Bereich nérdlich der HauptstraRe so-
wie zwischen der Koénigsteiner Strafe und Am Schnittelberg
"gemischte Baufldchen" aus; im restlichen Planbereich ist
"Wohnbaufldche" dargestellt.

Fléchennutzungsplan und angestrebtes stddtebauliches Ziel
stimmen teilweise nicht Uberein; da der Bebauungsplan
gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennutzungsplan zu ent-
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wickeln ist, wird eine Anderung des Fl&achennutzungsplanes
in Teilbereichen unumgdnglich; dieses wird im Parallel-
verfahren gemdf § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt. Beabsich-
tigt ist, die "gemischte Baufldche" noérdlich der
HauptstraBe in "Wohnbaufldche" umzudndern.

Verkehrsrahmenplan

Der Entwurf des Verkehrsrahmenplanes der Stadt Bad Soden
am Taunus in der Fassung vom Juli 1988 macht folgende be-
achtenswerte Aussagen zum Planbereich:

- Knotenpunktgestaltung des Kreuzungsbereiches Kénig-
steiner StraBe/Obere HauptstraBe

- Verkehrsberuhigung der Oberen HauptstraBe

- Radwegenetzverknipfung Zum Schnittelberg/ Kénigsteiner
StraBe

Alle MaBnahmen sind im Verkehrsrahmenplan mit kurzfristi-
ger Prioritdt (0 - 5 Jahre) ausgezeichnet. Die dem Bebau-
ungsplan zugrundeliegende stddtebauliche Zielvorstellung
berilicksichtigt diese Vorgaben und trifft Festsetzungen,
die die angestrebte Verkehrsentwicklung flankieren und
unterstitzen.

Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet weist hauptsédchlich Wohnbebauung auf. In
den Randbereichen befinden sich liberwiegend freistehende
Einzelhduser (Einfamilienh&duser, teilweise gréBere Mehr-
familienhduser) und Reihenhduser. Der zentrale Bereich
ist mit GeschoBwohnungsbauten (drei- bis vier-geschossig)
belegt.

Ausnahmen bilden das Betriebsgeldnde der VDO norddstlich
der HauptstraBe, ein Kfz-Verkaufs- und -Reparaturbetrieb
zwischen der HauptstraBe und Am Schnittelberg sowie ei-
nige in die Wohnfunktion eingestreute gewerbliche Nutzun-
gen (kleines Taxiunternehmen, Malergeschdft, Tankstelle
an der Koénigsteiner StraBe), die jedoch aufgrund ihres
geringen Stoércharakters mit der Wohnfunktion vereinbar
sind.

Die ndhere bebaute Umgebung des Planbereiches ist aus-
schlieBlich von Wohnnutzung geprédgt, deren Bauweise sich
von Einfam.-H&usern uber freistehende Mehrfam.-H&usern
bis zu Reihenhédusern erstreckt.

Verkehrserschliefung, Ver- und Entsorgung
Der Planbereich wird von der Kdénigsteiner StraBe tangiert

und durch sie direkt an das lberdrtliche StraBennetz an-
geschlossen. Da es sich um einen Uberwiegend bebauten Be-
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reich handelt, ist die innere ErschlieBung sowie die Ver-
und Entsorgung durch die vorhandenen Anlagen gewdhrleili-
stet.

II. Landschaftsodkologische Grundlagen

1)

2)

3)

Geologie und Boden

Im Plangebiet liegen Serizitgneis, Grilinschiefer und Phyl-
lit vor, die aus der Erdurzeit stammen. Auf ihnen haben
sich Ranker-Braunerden oder Parabraunerden gebildet, die
meist mittelgrindig entwickelt sind. Die Bodenart ist
feinsandiger, meist steiniger Lehm.

Potentielle natiirliche Vegetation

Die potentielle natiirliche Vegetation des Plangebietes
ist ein Flattergras-Hainsimsen-Buchenwald. Die Buche ist
dominant, jedoch sind auch Traubeneichen beigemischt. Die
folgenden Gehdlzarten gehdéren der potentiellen natiirli-
chen Vegetation an:

Buche - Fagus sylvatica
Hainbuche - Carpinus betulus
Hasel - Corylus avellana

Hundsrose - Rosa canina
Salweide - Salix caprea
Sandbirke - Betula pendula
Schlehe - Prunus spinosa
Stieleiche - Quercus robur
Traubeneiche - Quercus petraea
Vogelbeere - Sorbus- aucuparia
WeiBdorn - Crataegus monogyna
Vegetationsbestand

Im Bearbeitungsgebiet ist nur eine geringe Anzahl stadt-
bild- und straBenraumpridgender Bdume bzw. Gehdlzgruppen
vorhanden. Diese befinden sich uUberwiegend im Bereich der
Wohnblockbebauung der Nass. Heimstdtte sowie auf dem
Grundstiick Kénigsteiner StraBe 218.

Am nérdlichen Rand des VDO-Geldndes reichen auf einer
stark geneigten, nordexponierten Bdschung die Ausl&ufer
eines EBRkastanienwdldchens mit Birken, Vogelkirschen und
Weidenarten an das Bearbeitungsgebiet heran.

In den Ubrigen Gebieten dominieren - besonders bei den
Neupflanzungen - Koniferen; bei den Laubbdumen herrschen
Ziergehdlze und kurzlebige Arten vor.
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1.

Bestandsanalyse und Landschaftsplanerisches Ziel

Bedingt durch die zum Teil neuere Bebauung und dort vor-
herrschende hohe Bebauungsdichte weist das Gebiet einen
Mangel an stadtbildprédgendem Grofgrin auf, da in diesen
Gebieten vorzugsweise Koniferen angepflanzt wurden.

Es muB darauf hingewirkt werden, den Anteil langlebiger
Laubbdume zu erhdéhen. Die wenigen erhaltenswerten Gehdélze
sollen definitiv als Bestand festgesetzt werden.

Die im Mittelteil des Planungsgebietes liegende Blockbe-
bauung weist einen hohen Grinfl&chenanteil auf. Es han-
delt sich um "Abstandsgriin", das aus Rasenflédchen mit
einzelnen Bdumen und Gehdlzgruppen besteht.

Die Nutzung dieser Flichen ist nur in beschréanktem MaB
noéglich, da kaum interne Raumbildungen oder Betonungen
einzelner Bereiche durch Pflanzungen erkennbar und
erlebbar sind.

Durch zusdtzliche Anpflanzungen standortgerechter Gehdlze
sollte eine bessere Gliederung und Durchgriinung des Ge-
bietes und somit eine attraktive Aufenthaltsfunktion
bewirkt werden.

Weiterhin kann die Situation durch MaBnahmen wie Fassa-
denbegrinung und Anlage von Mietergdrten, die den Erdge-
schoBwohnungen zuzuordnen wdren, verbessert werden.

Der Eigentimer ist gegenwédrtig mit den Bewohnern der
Siedlung im Gesprédch, um Nachbesserungen im o.g. Sinne
durchzufiihren. Um Gestaltungsspielraum zu lassen, wurde
auf detaillierte landschaftsplanerische Festsetzungen
verzichtet, allerdings werden Rahmenbedingung formuliert
(siehe Pkt. II A 2 der Begriindung).

Die im Norden des Gebietes an den AuBenbereich angrenzen-
den Ortsrédnder sind durch die unmittelbar benachbarten
Obstbestdnde und Gehdlzflachen gut in die Landschaft ein-
gebunden.

Insbesondere wird auf einen harmonischen landschaftsge-
rechten Ubergang der Neubebauung des jetzigen VDO-Gelé&n-
des zum AuBenbereich Wert gelegt. Der am Nordrand des
VDO-Geldndes beginnende Béschungsbereich ist als textli-
che Festsetzung definiert und mu8 erhalten bleiben. Zu-
sdtzlich werden ergédnzende Baumpflanzungen sowie Fassa-
denbegriinungen vorgeschrieben. Die Baukdorper passen sich
dem Boschungsverlauf an und halten einen Abstand von
mlnd 5,00 m zur B&schungskante ein (siehe Planzeichnung
im Anhang der Begrindung).

Besondere nichtiiberbaubare Flichen

Die besonderen nichtiiberbaubaren Flidchen gewdhrleisten
eine méglichst zusammenhdngende innere Durchgriinung der
Baugebiete, da sie - besonders im Bereich der Blockbebau-
ung - Flachen sichern, die nicht durch Bebauung, Nebenan-
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lagen, Stellplétze, usw. in groBerem Umfang beeintrich-
tigt bzw. zerschnitten werden. Lediglich Kleinkinder-
spielplatze, Zuwegungen zu den Gebdudeeingédngen sowie Ge-
bdude bis 5 m? Grundfldche als Nebenanlagen sind zulé&s-
sig.

Im Neubaugebiet der VDO werden notwendige Wegefldchen mit
nichtversiegelnder Wegedecke angelegt.

Durch zusdtzliche Anpflanzung von Bidumen und Strduchern
sowie der méglichen Anlage von Garten, die den
ErdgeschoBwohnungen zugeordnet werden kénnten, wird eine
erkennbare Gliederung und Raumaufteilung dieser Flidchen
erreicht und der Anteil des kleinklimatisch besonders
bedeutenden und stadtbildbestimmenden GroRgriins erhdéht.
Um Gestaltungsspielraum zu lassen, werden Baumstandorte
nicht definitiv festgeschrieben, jedoch sind Aussagen
Uber die Anzahl der anzupflanzenden B&dume verbindlich
festgesetzt.

Anpflanzen von Bidumen und Strauchern

Die Fladchen im Bereich des Spielplatzes an der oberen
HauptstraBe und am nérdlichen Ortsrand sollen mit stand-
ortgerechten Gehdlzen so befestigt werden, daB ein Bedec-
kungsgrad von 60 % erreicht wird. Die Pflanzung soll dif-
ferenziert und gegliedert angelegt werden. Im Norden des
ehemaligen VDO-Geldndes stellen sie einen Ubergang zu den
angrenzenden Gehélzbestidnden dar.

Entlang der Kdnigsteiner Strafe wird eine Baumreihe vor-
geschrieben, um einen alleeartigen Charakter der ausge-
sprochen geradlinig verlaufenden StraBenfiihrung zu
erhalten und den Randbereich intensiv einzugriinen.

Der als "Ortseingang" bezeichnete Bereich Kénigsteiner
StraBe/Ecke HauptstraBe wird von Baumen platzartig einge-
faBt; weitere Baumpflanzungen sind hier textlich fixiert
und missen im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wer-
den.

Eingriffsauswirkung / Ausgleichsplanung

Mit Ausnahme des ehemaligen VDO-Geldndes und der Eckbe-
bauung Kénigsteiner StraBe/HauptstraBe sind im Plangebiet
keine groéBeren baulichen Mafnahmen zu erwarten, die Ein-
griffe und Bodenversiegelungen im nennenswerten Umfang
zur Folge héatten.

Das VDO-Geladnde ist zur Zeit groBflachig versiegelt. Eine
Bilanzierung der Fl&chen macht deutlich, daB der Anteil
der unversiegelten, bepflanzten oder girtnerisch angeleg-
ten Flachen gegeniiber dem jetzigen Bestand deutlich er-
héht wird.

Neben der Neubebauung des VDO-Geldndes werden einige
Baullcken sowie rilickwdrtige Grundstiicksbereiche im sid-
d6stlichen Planbereich bebaut werden kénnen. Da kaum Ge-
hélzbestand auf diesen Freifl&chen vorhanden ist
(Konfiren, Ziergehdlze, vereinzelte Obstbdume) und der
Verlust dieser Bestdnde durch die festgeschreiben, neu
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anzupflanzenden Geh&lze mehr als ausgeglichen wird, wird
in diesen Fdllen auf eine landschaftsplanerische Bi-
lanzierung verzichtet worden.

Der Versiegelung des Bodens wird durch Festsetzungen zur
Rickhaltung des Regenwassers sowie zur wasserdurchléassi-
genGestaltung von Wegen und Stellplatzen etc. entgegenge-
wirkt.

Auf den sudéstlichen, riickwdrtig bebaubaren Bereichen
sind GrundsticksgréBen von mind. 500 m? festgesetzt, um
eine lbermdBige Ausnutzung zu unterbinden. Bei einer max.
Uberbauung von 30 % sind im Héchstfall 4 Gebdude mit ei-
ner Grundfldche von max. 150 m? méglich. Ausgleichsrege-
lungen werden im Baugenehmigungsverfahren getroffen.
Bauleitplanerische Aussagen als Ausgleichsregelung uber
das getroffene MaB hinaus werden in diesem Fall nicht fir
erforderlich gehalten.

Fldchenbilanz Ehemaliges VDO-Geldnde

Bestand

Gehélzpflanzung aus Ulberwiegend

heimischen Gehdlzen 860 m? 4,6 %
Ziergehdlze und Koniferen 960 m? 5,2 %
Rasenfléachen 1.360 m? 7 AL
Obstwiese 1050 méE s e
Grinfléache 800 m? 4.3 0%
versiegelte Flachen 13.590 m? 73,0 %
Gesamtflache 18.620 m? 100,0 %
Planung

Spielplatze mit Pflanz-

flédchen 2.500 ‘m? 13 4%
Verkehrsfldchen gepflastert 1.205 m? 6,4 %
zu erhaltende Gehdlzfldche - 700 m? 3,8 %
heimische Gehdlze

Baugrundstiicke

- Uberbaubare Flé&ache 5.685 m? 30,5 %
- Gehdlzfléache 1.365 m? 7,4 %
- Sonstige Griunfl&chen 5.460 m? 29,4 %
- Sonstige Grundstiicksfléche s 05 Wm* gl %

N

Gesamtfléche 18.620 m? 100,0 %
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FAZIT:

Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt sind 13.590 m2? (73 %) als
versiegelt zu bezeichnen. Nach der Neuplanung wird die
versiegelte Flédche max. 6.890 m? betragen. Somit wird
eine Flache von 6.700 m? zukiinftig entsiegelt werden.

Insgesamt wird somit die Gesamtsituation des Planberei-
ches - trotz teilweiser Neubebauung - auch in land-
schaftsplanerischer Hinsicht nachhaltig verbessert.

III. AnlaB und Zielsetzung der Bebauungsplandnderung

a)

b)

Entwicklung des Plangebietes zu einem verkehrsberuhigten
Wohnquartier

Das Gebiet hat sich in den letzten Jahren zu einem eigen-
stadndigen Wohnbereich entwickelt. Durch verkehrsberuhi-
gende MaBnahmen (Ausschluf des Durchgangsverkehrs, Ver-
meidung von "Schleichverkehr"), die Einrichtung eines &6f-
fentlichen Spielplatzes sowie Verbesserung der Qualitét
des Stadtebaus soll der Planbereich insgesamt aufgewertet
und zu einem verkehrsberuhigten Wohnquartier mit ei-
genstédndigem Charakter weiterentwickelt werden.

Anpassung der Festsetzungen an die tatsdchlich vorhande-
nen Gegebenheiten

Das nérdlich der Oberen HauptstraBe gelegene Mischgebiet
ist tberwiegend durch Wohnnutzung geprigt. Diese Tatsache
soll bauleitplanerisch durch die Ausweisung eines allge-
meinen Wohngebietes festgeschrieben werden. Da die bishe-
rigen Aussagen des Bebauungsplanes relativ allgemein ge-
halten sind, sind weitere Festsetzungen vorgesehen, die
einen geordneten St&ddtebau gewdhrleisten und insbesondere
die Anpassung der noch vorhandenen Bauliicken an die Umge-
bung erméglichen.

Neubebauung des VDO-Gelandes

Das ca. 18.000 gm groBe VDO-Geldnde wird - nach Aufgabe
der jetzigen gewerblichen Nutzung - zukiinftig stadtebau-
lich disponibel sein. Lage und Umgebung des Grundstiickes
sind fUr eine erneute gewerbliche Nutzung ungeeignet; be-
absichtigt ist auf diesem Gelidnde zukunftig Wohngebdude
zu errichten. Dadurch soll auch dem erhéhten Bedarf an
Wohnraum Rechnung getragen werden. Flidchensparendes Bauen
in Verbindung mit attraktiver Architektur sind erklédrtes
Ziel des Bebauungsplanes. Der Verlust an Gewerbefldche
wird durch die Neuausweisung des Misch- und Gewerbegebie-
tes Koénigsteiner StraBe - am Ortseingang von Bad Soden
gelegen - aufgefangen.
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d)

f)

g)

MaBvolle bauliche Verdichtung des Bestandes

Teilweise entspricht die vorhandene Ausnutzung der Grund-
stlicke nicht den Anforderungen, die gegenwdrtig an den
Stadtebau gestellt werden. Insbesondere ist der im neuen
Baugesetzbuch geforderte "schonende Umgang" mit Grund und
Boden oftmals nicht gegeben (kleine Baufenster auf groBen
Grundsticken). Da die fl&chenmiBige Ausdehnung des Bad
Sodener Siedlungsgebietes weitgehendst abgeschlossen ist,
wird durch die neuen Festsetzungen eine Verdichtung der
Bebauung innerhalb des Bestandes erméglicht.

Stadtebauliche Betonung des Ortseingangsbereiches

Die stadtbildprédgende Lage des Eckgrundstiickes Kénigstei-
ner StraBe/HauptstraBe soll zukiinftig besser zur Geltung
gebracht werden. Beabsichtigt ist die Errichtung zweier
héhenmédBig gestaffelter Gebdude mit repradsentativem Cha-
rakter; dieses findet seinen Niederschlag in differen-
zierter Festsetzung zur GeschoBzahl. Die zulédssige
Hochstzahl der VollgeschoBe kann in einem untergeordneten
Teilbereich (max. 1/3 der zuldssigen GRZ) um 1 Vollge-
schoB Uberschritten werden, um innerhalb des Geb&udekom-
plexes eine Dominante zu erméglichen.

Einrichtung eines 6ffentlichen Spielplatzes

Zwei vorhandene &6ffentliche Spielpl&tze in Neuenhain kén-
nen sowohl gréBenméBig als auch lagemédBig den 6rtlichen
Bedarf nicht decken. Bereits im bestehenden Bebauungsplan
war eine 6ffentliche Spielfldche auf dem Grundstiick des
VDO-Geldndes vorgesehen. Bisher konnte dieser Spielplatz
nicht realisiert werden, da eine fldchenmé&Bige Reduzie-
rung des Betriebsgeldndes nicht méglich gewesen ist.
Nunmehr soll bei der Neubebauung des Grundstiickes die
Errichtung eines ca. 2.300 gm groBen &éffentlichen
Spielplatzes vorgenommen werden.

Verbesserung der Situation des ruhenden Verkehrs im Plan-
bereich

Insbesondere im Bereich des sozialen Wohnungsbaues sind
grobBere Stellplatzdefizite festzustellen. Zusdtzliche Ab-
stellméglichkeiten sind daher in den Randbereich der
Wohnsiedlung vorgesehen.

Inhalt des Bebauungsplanes

1)

Art der baulichen Nutzung

Mit Ausnahme eines kleinen Teilbereiches wird fiir das
Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Von den in einem WA zul&ssigen Nutzungen werden Sportan-
lagen ausgeschlossen; Sportanlagen sind mit der ange-
strebten und teilweise bereits vorhandenen Bebauungs «~
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dichte sowie dem Wohncharakter des Gebietes nicht in Ein-
klang zu bringen, da sowohl Larmimmissionen als auch ge-
bietsfremder Verkehr erzeugt werden.

Im Nordwesten des Planbereiches ist ein kleineres Misch-
geblet ausgewiesen. Die Existenz des in diesem Bereich
ansaSSLgen Kfz-Verkaufs- und Reparaturbetriebes ist damit
ge51chert, gleichzeitig ist die Moglichkeit erdéffnet,
dort eine Wohnnutzung zu entwickeln. Konflikte zw1schen
der jetzigen Nutzung und der umgebenden Wohnnutzung sind
aufgrund des geringen Stércharakters des Betriebes nicht
zu erwarten. Eine gewerbliche Neunutzung muf sich den
Belangen des Wohnens unterordnen.

In dem Mischgebiet sind Anlagen fiir sportliche Zwecke
gleichfalls nicht zuléssig; ausgeschlossen werden eben-
falls - auch als Ausnahme - die zulé&ssigen Vergnugungs—
stdtten. Beide Nutzungsarten sind als Larmemittenten an-
zusehen und erzeugen ortsfremden Verkehr; damit wiirden
sie den angestrebten Entwicklungszielen zuwiderlaufen.

Méglichkeiten zur Errichtung von Vergnigungsstatten sind
in der Bad Sodener Kernstadt - insbesondere im Bahnhofs-
bereich - gegeben. Dem Grundsatz der Gewerbefreiheit ist
somit genlge getan.

Mag der baulichen Nutzung

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung gewdhrt dem
Bestand Erweiterungsméglichkeiten in stddtebaulich ver-
tretbarem Umfang.

Dachgeschosse werden bei der Berechnung der GeschoBfla-
chenzahl - entsprechend der Intension der aktuellen Bau-
nutzungsverordnung - nicht angerechnet. Diese Vorschrift
ist in erster Linie darauf ausgerichtet, den bereits an-
sdssigen Bewohnern Erweiterungsmdglichkeiten im Dachraum
zu verschaffen; weniger beabsichtigt ist die Schaffung
von neuen Wohnungen innerhalb des Bestandes.

Hingewiesen wird in diesem Zusammenhang auf das Regulativ
der Stellplatzsatzung, wonach fiir jede Wohneinheit zu-
sdtzlich Stellplatze auf dem Grundstiick nachgew1esen wer-
den sollten, was insbesondere auf den bereits intensiv
genutzten Grundstucken (iberwiegend Reihenhausbebauung)
durch die definitive Festsetzung von Garagen und Stell-
platzflédchen eine weitere Verdichtung durch neue Wohnein-
heiten ausschlieBt.

Stddtebauliches Leitbild fiir die Neubebauung ist fl&chen-
sparendes Bauen bei hohen qualitativen Anforderungen an
den Stadtebau und die Architektur. Hierdurch soll einer-
seits dem erhéhten Wohnungsbedarf Rechnung getragen wer-
den, andererseits wird die Inanspruchnahme neuer Fl&chen
vermieden.

Zwingende Festsetzungen zur Geschossigkeit wurden jeweils
dort vorgesehen, wo homogene Bestandsstrukturen eine An-
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passung erfordern bzw. bestimmte stéddtebauliche Ziele
verfolgt werden. Im Bereich des jetzigen VDO-Geldndes ist
eine Staffelung der GeschoBigkeit beabsichtigt, die - be-
ginnend an der HauptstraBe - die gegeniiberliegende vier-
geschossige Bebauung aufnimmt und zur benachbarten Bebau-
ung als auch zum Ortsrand sukzessive bis auf zwei Ge-
schosse bzw. drei Geschosse zurilicknimmt. Eine weitere
Staffelung von Gebdudehéhen ist im Bereich des Eckgrund-
stickes Kénigsteiner StraBe 218 vorgesehen; der zentrale
Bereich des Gebdudekomplexes wird gegeniiber den Randbe-
reichen leicht erhéht (max. ein zusadtzliches Vollge-
schoB), um die Ortseingangssituation stddtebaulich her-
vorzuheben. Eine maximal eingeschossige Bebauung ist in
den rickwdrtigen Grundstiicksbereichen der vorhandenen Be-
bauung an der TaunusstraBe bzw. Kénigsteiner StraBe im
Slidosten des Plangebietes festgesetzt. Zuldssig sind le-
diglich Einzelhduser mit maximal 2zwei Wohneinheiten bei
einer Mindestgrundstiicksgré8e von 500 gm. Eine iibermdBige
Ausnutzung des jetzigen Gartenlandes bzw. die Entstehung
Uberdimensionierter Baukdrper soll dadurch unterbunden
werden; gleichzeitig wird die Vernetzung im Griinbereich
unterstitzt.

Dem im Zentrum des Plangebietes gelegenen GeschoBwoh-
nungsbau (sozialer Wohnungsbau) werden Erweiterungsmég-
lichkeiten im Dachraum eingerdumt. Nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes koénnen durchgédngig maximal vier Voll-
geschosse plus DachgeschoB errichtet werden. Dieses ist
jedoch nur vollziehbar, wenn die Stellplatzfrage auf dem
Grundstick gekldrt ist. Da bereits zum gegenwartigen
Zeitpunkt Defizite des ruhenden Verkehrs festzustellen
sind, wird nur in Einzelf&dllen der Ausbau von Dachge-
schossen zu selbstdndigen Wohneinheiten méglich sein.
(Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs siehe IV. Nr. 8)

Da auf dem jetzigen VDO-Geldnde zukiinftig GeschoBwoh-
nungsbau in relativ verdichteter Bauweise ermdglicht
wird, unterliegen die verbleibenden Freifldchen einem be-
sonderen Schutz und werden von Stellplitzen weitgehenst
freigehalten. Um Anreize zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs in Tiefgaragen zu geben, sieht der Bebauunsplan
in diesem Fall die Uberschreitung der zuldssigen Geschof-
flachenzahl um ein im Textteil definiertes MaB vor.

Bauweise

Im Plangebiet ist durchgéngig die offene Bauweise festge-
setzt. Zuschnitt der Baufenster, Vorgabe der Firstrich-
tung sowie maximale Trauf- und Firsthéhen und Angaben zur
Dachform und Dachneigung gewdhrleisten einen geordneten
Stadtebau. Die Anordnung der Baukérper im Neubaubereich
der VDO ist vordringlich darauf ausgerichtet, kleinr&u-
mige intime Bereich zu schaffen und dadurch soziale Kon-
takte und Identifikation der Bewohner mit ihrem Wohnbe-
reich zu foérdern.
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Einschrdnkungen der Hausformen (Einzel- und Doppelhéduser)
sind dort vorgenommen worden, wo bereits ein einheitli-
ches Bebauungsbild vorhanden ist bzw. eine iibermdBige Be-
bauung von Grundstiicken ausgeschlossen werden soll
(rickwidrtige Bebauung).

Teilweise werden von vorhandenen Gebduden des GeschoBwoh-
nungsbaues Gebdudeldngen von mehr als 50 m erreicht; da
es sich trotzdem um Einzelgebdude handelt, wird hier eine
abweichende Bauweise - die durch die GréBe der Baufenster
begrenzt wird - erméglicht. Das Gleiche gilt fiir einen
Gebaudekomplex des neu zu bebauenden VDO-Gel&dndes; hier
werden Einzelbaukdrper mit einer max. Linge von 70 m
entstehen kénnen, um die Ausnutzung der Grundstiickflédche
zu optimieren.

Nicht iiberbaubare Flichen und Nebenanlagen

Die Festsetzung "besondere nicht iiberbaubare Fl&che"
schréankt die Zul&ssigkeit von Nebenanlagen sowie Stell-
platzen/Garagen weitgehendst ein; diese Freifldchen sol-
len von baulichen Anlagen iiberwiegend freigehalten wer-
den, da die umgebende Bebauung (GeschoBwohnungsbau) be-
reits relativ stark verdichtet ist. Zuldssig ist in die-
sen Gebieten die Unterbauung der Freifldchen durch Tief-
garagen sowie die Einrichtung von Zuwegungen zu Gebiu-
deingéngen, kleineren Nebengebduden und Kleinkinderspiel-
platzen.

In den verbleibenden Gebieten sind Nebenanlagen entspre-
chend den Ausfihrungen des § 14 Baunutzungsverordnung auf
den nicht Uberbaubaren Fldchen zulédssig.

Bestandsschutz fir bestehende Gebidude und Nutzungen

Bauleitplanung in iiberwiegend bebauten Gebieten bedeutet
in der Regel, daB der bauliche Bestand sowie die ausgeiib-
ten Nutzungen in Teilbereichen nicht den Festsetzungen
des zukinftigen Bebauungsplanes entsprechen. Genehmigte
Gebaude und Nutzungen genieBen daher Bestandsschutz, auch
wenn sie den Festsetzungen nicht entsprechen. Die Fest-
setzungen entfalten ihre Wirkung erst bei einer Neubebau-
ung bzw. Nutzungsénderung.

Ver- und Entsorgung sowie Verkehrsflachen

Die Verkehrsfldchen sind iiberwiegend bereits vorhanden.
Zusdatzlich vorgesehen ist eine ErschlieBungsstraBe fiir
die Bebauung des VDO-Geldndes. Da es sich ausschlieBlich
um eine innere ErschlieBung handelt, ist eine gemischte
Verkehrsflédche ausreichend, die als WohnbereichsstraBe
ausgebaut wird.
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Die StraBe Am Schnittelberg wird - wie bereits im Entwurf
zum Verkehrsrahmenplan empfohlen - durch eine fuBliufige
Verbindung mit der Kénigsteiner StraBe verbunden.

Die ErschlieBung der unter Punkt IV. Nr. 3) genannten
Einzelgebdude auf den Hinterliegergrundstiicken erfolgt
nicht idber &ffentliche Verkehrsfldchen (mit Ausnahme ei-
ner teilweisen fuBldufigen Anbindung). Vergleichbare Be-
bauungssituationen in der Nachbarschaft werden iber Bau-
lasten/Grunddienstbarkeiten geregelt. Grundsatz der Uber-
planung dieser Bereiche ist nicht die Herbeifiihrung von
Bebauung, sondern die Unterbindung einer - gegenwirtig
nach § 34 BauGB méglichen - tbermdBigen Bebauung.

Der Entwurf des Verkehrsrahmenplanes sieht verschiedene
verkehrsberuhigende MaB8nahmen vor (siehe Punkt I. Nr. 7
dieser Begrindung). Ziel ist es, den Durchgangsverkehr -
der momentan iliber die HauptstraBe/Kronthaler StraBe
flieBt - aus dem Gebiet herauszuhalten und damit eine
Verbesserung der Wohnruhe zu erreichen. Dieses ist auch
im Zusammenhang mit der geplanten Einrichtung eines gro-
Beren Offentlichen Spielplatzes zu sehen.

Der Bebauungsplan sieht keine Festsetzungen innerhalb der
6ffentlichen Verkehrsflichen vor. UmbaumaBnahmen ver-
kehrsberuhigender Art werden im Rahmen der Umsetzung des
Verkehrsrahmenplanes in Ausbaupl&nen konkretisiert.

Die Ver- und Entsorgung des Planbereiches ist als gesi-
chert anzusehen, da es sich um eine Uberplanung iiberwie-
gend bereits bebauter Gebiete handelt; die hinzukommenden
zusatzlichen Belastungen durch Neubauten kénnen von dem
vorhandenen Kanalnetz aufgenommen werden.

Zur Verbesserung der Oberflachenentwdsserung werden durch
textliche Festsetzungen bodenversiegelnde Faktoren soweit
als méglich minimiert; zusatzlich wird die Anlage von Zi-
sternen vorgeschrieben, die es erméglichen, Regenwasser
in dosierter Weise an das 6ffentliche Kanalnetz abzugeben
bzw. Regenwasser fiir den Hausgebrauch zu verwenden.

Kinderspielplatze

Im Ortsteil Neuenhain ist ein Defizit an 6ffentlichen
Kinderspielpl&dtzen festzustellen. Vorhanden ist ein klei-
nerer Spielplatz am Turnplatzweg (765 gqm) sowie ein groé-
Berer Spielplatz im Bereich Fuchshohl an der Kénigsteiner
StraBe (3.612 gm). Insbesondere der grdBere Spielplatz
ist lagemdBig vom Plangebiet sowie von dem gesamten Be-
reich nérdliche der Kénigsteiner StraBe abgeschnitten und
fir Kinder nicht gefahrlos zu erreichen; hinzu kommen Im-
missionen durch die tangierende Kdénigsteiner StraBe.

Es ist beabsichtigt, im Plangebiet einen ca. 2.300 gm
groBen o6ffentlichen Spielplatz auf dem jetzigen VDO-Ge-
lande einzurichten (Altersgruppe 5- bis 15jdhrige). Der
Spielplatz dient sowohl der Verbesserung der Wohnqualitit
des gesamten Wohnquartiers als auch als "Bindeglied" zwi-
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schen den unterschiedlichen Bebauungsbereichen. Der
Spielplatz wird ergdnzt durch eine vorgelagerte Platzsi-
tuation, deren Realisierung im Zuge der Verkehrsberuhi-
gung der Oberen HauptstraBe vorgesehen wird. Der Platz
dient gleichzeitig auch als "Pufferzone" zum Spielplatz.

Ruhender Verkehr

Es sind unterschiedliche Aussagen zur Unterbringung des
ruhenden Verkehrs getroffen worden, die die heterogenen
Strukturen des Planbereiches beriicksichtigen. In Gebieten
mit verdichteter fl&chensparender Bauweise werden Tiefga-
ragen angestrebt; ein kleiner Teil der notwendigen Stell-
platze (Besucherstellplédtze) kann oberirdisch zugelassen
werden (siehe hierzu auch Punkt IV. Nr. 4 dieser Begriin-
dung) .

In den von Reihenhdusern geprédgten Bereichen werden die
vorhandenen Stellplatzfldchen definitiv festgelegt, um
die - meist geringen - Freiflédchen zu schonen. Stell-
platze und Garagen sind hier auf den nichtiberbaubaren
Fldchen unzuléssigqg.

Der Bereich des sozialen Wohnungsbaues (GeschoBwohnungs-
bau) weist grdBere Stellplatzdefizite auf, da bei der Er-
richtung der Gebdude (Ende der 50er Jahre) ein geringerer
Motorisierungsgrad zugrunde gelegt wurde. Die Wohnsied-
lung basiert auf dem stddtebaulichen Leitbild der 50er
Jahre, des aufgelockerten, gegliederten und durchgriinten
Wohnens; die Qualitdt dieser meist einfachen Wohnungen
ist insbesondere durch die Freiflédchen zwischen den Ge-
bauden gekennzeichnet. Der Bebauungsplan weist Flidchen in
den Randbereichen der Siedlungseinheit aus, die zur Un-
terbringung der Fahrzeuge geeignet sind ( nichtiiberbau-
bare Grundstiicksfldchen, auf denen Stellplatze, Garagen
zulédBig sind) und schlieBt gleichzeitig oberirdische Ab-
stellflédchen auf den verbleibenden Freiflachen aus
("besondere nichtiiberbaubare Fldche"). Da der soziale
Faktor bei der Uberplanung dieses Teilbereiches eine ver-
starkte Berilcksichtigung bei den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes erfordert, ist auf die definitive Ausweisung
von Stellplatzflédchen verzichtet worden, um dem Eigentii-
mer in Verbindung mit den Anwohnern die Méglichkeit zu
geben, eigenstdndig und unter Beriicksichtigung des Ko-
stenfaktors NachbesserungsmaBnahmen durchzufihren.

Der Bebauungsplan setzt somit lediglich den Rahmen, um
stddtebaulich nicht winschenswerte Entwicklungen - in
diesem Fall die Inanspruchnahme der attraktiven Freifli-
chen - 2zu unterbinden.

MaBnahmen zum Larmschutz entlang der Kénigsteiner Str.

Die vorhandene sowie die neu entstehende Bebauung an der
Kénigsteiner StraBe ist durch verkehrliche Lirmemmissio-



nen belastet. Neben dem hohem Verkehrsaufkommen sind das
starke Gefdlle und die Lichtsignalanlagen ursichlich da-
fir verantwortlich.

Nach § 50 Bundesemmissionsschutzgesetz sind Flachen ein-
ander so zuzuordnen, daB schédliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschlieBlich oder iliberwiegend dem Wohnen die-
nende Gebiete soweit wie méglich vermieden werden. Der
Schallschutz stellt dabei einen wesentlichen Belang dar.
Bei Uberplanungen von Gebieten mit Vorbelastungen gilt
es, die vorhandene Situation zu verbessern.

Bei der Anderung des Bebauungsplanes wurde die DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau), Teil I, in der Fassung vom
Mai 1987 herangezogen. Die dort aufgefiihrten Orientie-
rungswerte sollten grundsédtzlich eingehalten werden, sind
jedoch bei der erforderlichen Abwiagung nach § 1 Abs. 6
BauGB gegebenenfalls zu ilberschreiten, wenn andere Be- .
lange - insbesondere die Erhaltung vorhandener Bebauungs-
strukturen - Uberwiegen. Die aufgrund der Norm vorgegebe-
nen Orientierungswerte liegen in einem allgemeinen Wohn-
gebiet bei 55 dB (A) tagsiiber und 45 dB (A) nachts.

Die Verkehrsbelastung der Koénigsteiner StraBe wurde bei
der Erarbeitung des Verkehrsrahmenplanes in diesem Ab-
schnitt mit 4.500 Fahrzeugen als durchschnittlicher Ta-
geswert (DTV) angegeben. Die auf Grundlage dieser Fahr-
zeugmenge nach der DIN ermittelten Larmimmissionen liegen
an der Vorderseite der Gebidude in der Tageszeit (6.00 Uhr
- 22.00 Uhr) zwischen 65,8 dB (A) und 67,8 dB (A) (je
nach Ndhe zur Lichtsignalanlage) sowie in der Nachtzeit
zwischen 55,3 dB (A) und 57,3'dB (A).

Als Berechnungsgrundlage wurde von einer StadtstraBe mit
durchschnittlich gefahrener Geschwindigkeit von 50 km/h
sowie einem LKW-Anteil von tagsiiber 10 % und nachts 3 %
ausgegangen. Die Larmwerte wurden an der Geb&udevorder-
seite (vordere Baugrenze) ermittelt. Aktive Schallschutz-
maBnahmen (z.B. Liarmschutzwinde) sind aufgrund der ortli-
chen Verhdltnisse nicht méglich. Aus diesem Grunde wurden
immissionsortspezifische Vorkehrungen getroffen, d.h.
passive SchallschutzmaBnahmen an den Gebduden. Im Bebau-
ungsplan wurden aus diesem Grunde gem&B VDI Richtlinie
2719 Fenster festgelegt, die geeignet sind, eine ausrei-
chende Dammwirkung zu erzielen, um die im BauGB geforder-
ten gesunden Wohnverh&ltnisse zu gewdhrleisten; dieses
ist bei Schallschutzfenstern, die mindestens der Schall-
schutzklasse 2 entsprechen, der Fall. Bei geschlossenen
Fenstern wird eine Ddmmwirkung von 30 - 34 dB (A) er-
reicht, so daB die notwendigen Innenraumpegel in Aufent-
haltsrdumen erreicht werden kénnen. Die Larmschutzfenster
sind zumindest straBenseitig vorzusehen.

Un dem besonderen Ruhebediirfnis von Schlafr&dumen zu ent-
sprechen, wird zus&dtzlich festgeschrieben, daB bei Neu-
bauten die GrundriBgestaltung so zu gestalten ist, daB8
d;edSchlafréume zur larmabgewandten Seite orientiert
sind.
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Hingenommen werden muB die erhéhte Belastung des Wohnum-
feldes (Balkone, Terrassen, Garten), da die Orientie-
rungswerte hier nicht eingehalten werden kénnen. Die An-
wohner der Kdénigsteiner StraBe muBten von jeher mit er-
hdéhten Larmbelastungen leben. Da den Belangen des Erhal-
tes der Bestandsstrukturen Vorrang eingerdumt wird, mis-
sen auch die hinzukommenden Neubauten erhdéhte Larmeinwir-
kungen in Kauf nehmen.

Umsetzung des Bebauungsplanes

1)

2)

3)

4)

Bodenordnerische MaBnahmen
Bodenordnerische MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Der Bereich des VDO-Geldndes wird durch einen einzelnen
Bautrager bebaut und erschlossen; die Parzellierung des
Geldndes wird durch den Eigentimer durchgefiihrt.

Kosten der Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Fir die Anlage der ErschlieBungsstraBe einschlieBlich
Kanal / Wasser auf dem neu zu bebauenden VDO-Geldnde ist
von Gesamtkosten in Héhe von ca. DM 420.000,-- auszuge-
hen. Die Herstellung wird vom Bautrdger ilbernommen. Fir
den neu zu bauenden FuB- und Radweg in Verl&dngerung der
StraBe Am Schnittelberg sind Kosten in H6he von ca. DM
6.000,-- zu veranschlagen.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, sind diese
zu melden (§ 20 Hess. Denkmalschutzgesetz)

Soziale MaBnahmen

Die Bebauungsplanédnderung wird sich voraussichtlich nicht
nachteilig auf die persénlichen Lebensumstédnde der in denm
Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen auswirken. MaR-
nahnen im Sinne de § 180 BauGB sind daher nicht erforder-
lich.

Bad Soden am Taunus, den 15.01.1990

Rs/Ha





