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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 61 ,,Drei-Linden®
der Stadt Bad Soden am Taunus, Stadtteil Neuenhain

GRUNDLAGEN, GELTUNGSBEREICH
Planungsanlaf3
Flir das Gebiet liegt kein Bebauungsplan vor.

Das Gebiet ist bereits vollstindig bebaut. Durch die inzwischen stattfindende Nach-
verdichtung der Bebauung kommt es immer wieder zu Konflikten iiber Umfang und
die Gestaltung bzw. Einfligung von Gebidudeerweiterungen. Hierflir sollen in einem
Bebauungsplan verbindliche Festsetzungen getroffen werden.

Der frithere Aussichtspunkt ,,Drei-Linden® ist durch die umgebende Bebauung stark
eingeschriinkt worden. Besonders in Richtung Siidwesten sind aber durch die zuriick-
liegende, lockere Bebauung noch Ausblicksméglichkeiten gegeben. Durch den
Wunsch von Anliegern nach einer Bebauung in diesem Bereich unmittelbar an der
Strae in sehr kurzem Abstand vom Aussichtspunkt wiirde die Aussicht nochmals
drastisch eingeschriinkt. Dies kann dauerhaft nur durch einen Bebauungsplan verhin-
dert werden.

Lage, Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich im siidlichen Bereich des Ortsteils Neuenhain und
grenzt unmittelbar an die Gebiete der ngauungsplanu Nr. 11, 14, 15 sowie den Orts-
kern Neuenhain, fiir den die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen worden
ist. Das Gebiet des Bebauungsplanes fillt von dem Platz mit ,,Drei-Linden® in alle
Richtungen ab.

Das Gebiet umfafit die Grundstiicke zwischen der Platanenstrale und der Haingraben-
straf3e, die Grundstiicke stidwestlich und nordéstlich der Drei-Linden- Stralle sowie den
weiteren Bereich zwischen Eichenstrae und Buchenw eg.

Folgende Flurstiicke liegen innerhalb des Plangebietes:
Flur 25, Flurstiicke:
4317/2, 4317/4 Teilstiick aus 4317/5, Teilstiick aus 4317/7

Flur 29, Flurstiicke:

1/1,2/2, 2/3, 3/1, 4/1, 5/1, 5/3, 7/2, 8/2, 8/3, 9/1, 9/2, 10/1, 11, 12, 18,18, 15, 16, 11,
18/1, 19, 20, 21, 23 24, 25, 26 27,728,289, 30, 31 23; 24, 35#1 37 38 39, 40, 41, 42,
43, 44 45, 46, 47, Tellsmck aus 76/7, 2692/1, 2692/21, 2697122, 2692/23, 2697f74
2692/25, 2692/26, 2693/4, 2694/1, 2694/2, 2694/4 2694/6, 2697/3, 269?:’4 2697/6,
2697/7, 2698/9, 2698/10, 2699/3, 2699/4, 2700/1, 2700/2, 2700/3, 2700/4, 2701/1,
2705/2, 2706, 2707, 2708/1, 2709/6, 2709/8, 2709!9 2710/12, 2710/13, 2710/14,
2711/7,2715/11, 2716/32, 2716/33, 2716/34, 2719/4, 2719/5, 2719/6, 2720/3, 2720/5,
2720/18, 2?20;’19, 2720/20, 2720/21, 2720/22, 2721/3, 4325»’18, 4326/9, 4330/9
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Flurstiick 30, Flurstlicke:
76, 77/1,77/2, 78, 79/1, 79/2, 80, 81/1, 81/2, 82, 83, 84, 83, 86, §7/2, 87/3

Flur 31, Flurstiicke:

3,4,5/1,5/2,5/3,5/4, 6/4, 6/5, 7, 8/4, 8/5, 8/6, 9/3, 10/7, 10/8, 11/3, 11/6, 12/2, 12/8,
12/10, 12/11, 13/3, 14/5, 15/11, 17/10, 18/3, 18/4, 20/1, 21/3, 22/1, Teilstiick aus 22/3,
2311, 2302, 24, 263, 273, 294, 3, 31, 3211 3203, 331, 332, 3], 342, 35, 36, 3],
38/1, 38/2, 39, 40/1.
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Rechtliche Grundlagen
Flichennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flichennutzungsplan tiberwicgend
als Wohnbaufliche und z. T. als gemischte Baufliche ausgewiesen. Die gemischte
Baufliche liegt im nordlichen Teil des Plangebietes. Sie umfaft den Bereich Gstlich
der Haingrabenstraf3e in einer Tiefe von ca. 50 m.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan enthiilt keine tiber die Festsetzungen des Flichennut-
zungsplanes hinausgehenden Aussagen.
Die ,,Drei-Linden* sind als Naturdenkmal geschiitzt.

Aufstellungsbeschlufl

Dic Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus hat in ihrer
Sitzung am 10.12.1997 dic Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 61 fiir das Gebict
,,Drei-Linden® beschlossen.

Umweltvertriglichkeitspriifung

Eine Uberpriifung der vorhandenen und geplanten Nutzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes hat ergeben, dass eine Umweltvertriglichkeitspriifung gem. der
Neufassung des Gesetzes iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung in Verbindung mit
§ 245 ¢ BauGB nicht erforderlich ist.

BESTAND
Ortsbild/Bebauung/Nutzung
Bebauung

Das Gebiet ist bis auf eine Bauliicke an der Drei-Linden-Strafle vollstindig bebaut.
Innerhalb des Gebietes befindet sich primdr Wohnbebauung. Sie reicht von Strafien
mit iiberwiegend 1-Familienhausbebauung tber Straflen mit 2- bis 3-Familien-
hausbebauung bis zu zwei 4-geschossigen Mietanlagen.

Mitten im Gebiet liegen die ,,Drei-Linden®, ein ganz wesentlicher, markanter, histo-
rischer Punkt des Stadtteils Neuenhain. Dieser Ort, der sehr lange eines der belicbte-
sten Ausflugsziele im Vordertaunus war, ist durch die Bebauung in den letzten Jahren
stark eingeschrinkt worden, insbesondere wurde auch in erheblichem Umfang der
frither sehr attraktive Ausblick in Richtung Taunus einerseits und in Richtung Main
und Rheinebene andererseits zugebaut.

Nutzung/Umgebung

In dem Plangebiet sind die Blockinnenbereiche iiberwiegend frei von Bebauung und
dienen den Bewohnern als Hausgirten. Die ndhere bebaute Umgebung des Planberei-
ches ist grundsitzlich von Wohnnutzung geprigt - vor allem mit Einzel- und Doppel-
hdusern.
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Das Gebiet ist im Flichennutzungsplan als Wohnbaufliche und zum Teil als ge-
mischte Baufliche ausgewiesen. Die Ausweisung sowie Abgrenzung dieser Nutzun-
gen im Fldchennutzungsplan entsprechen jedoch nicht ganz dem vorhandenen Ge-
bietscharakter.

Die im Bebauungsplan Teilgebiet I ausgewiesenen allgemeinen Wohngebiete sowie
die besonderen Wohngebiete werden aus dem Flachennutzungsplan weiterentwickelt.
Sie berticksichtigen unterschiedliche Nutzungen, die im Teilgebiet vorhanden sind.

In dem Gebiet dominiert die Wohnnutzung; es befinden sich dort aber auch 16 Ge-
werbebetriebe (Malerwerkstitte, Getriinkeverkauf, Schreibbiiro, Handelsvertretung,
Kelterei etc.), die mit einer Wohnnutzung vereinbar sind.

Um die Erhaltung und Entwicklung der vorhandenen Wohnnutzung sowie der nicht
storenden Gewerbenutzung zu sichern, wird der nérdliche Bebauungsblock als beson-
deres Wohngebiet ausgewiesen. Eine Erweiterung der Bebauung kann hier aufgrund
der hohen Baudichte nur soweit dringend erforderlich in Ausnahmefillen zugelassen
werden. Eine weitere Versiegelung dieses Bereiches soll sich auf das unumginglich
Notwendige beschriinken.

Der mittlere Bebauungsblock wird ebenso als besonderes Wohngebiet ausgewiesen.
Eine geringe Erweiterung der Bebauung ist moglich.

Der siidliche Bebauungsblock wird als besonderes Wohngebiet sowie teilweise als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die neu geplante Bebauung im Inneren des
Gebictes befindet sich zum groBten Teil innerhalb des Sichtfeldes. Um den Ausblick
in die Landschaft zu erhalten, wird die Gebiudehdhe auf ein VollgeschoB3 beschriinkt.
Zusitzlich ist ein zweites GeschoB durch Ausbau des Daches oder des Untergeschos-
ses moglich. MaBigeblich fiir die Trauf- und Firsthdhe im Sichtfeldbereich ist der im
Plan dargestellte Schnitt A — A. Im Rahmen der offenen Bauweise sind hier Einzel-
und Doppelhiuser sowie Hausgruppen zuldssig. Die Bebauung kann von der Drei-
Linden-Strafle und teilweise von der HaingrabenstraBe aus erschlossen werden. Die
zukiinftige Bebauung in diesem Bereich wurde mit dem betroffenen Eigentiimer abge-
stimmt.

Teilgebiet I1

Das Gebiet umfaflt die Grundstiicke am Buchenweg und Akazienweg sowie die
Grundstiicke mit 4-geschossiger Bebauung an der Drei-Linden-StraBe. Am Buchen-
weg und Akazienweg dominiert 2-geschossige Wohnbebauung mit Satteldichern.

Das Teilgebiet wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Nicht stérende Ge-
werbebetriebe sind hier nur in engem Rahmen zulissi g.

Die riickwirtig liegenden Grundstiicksflachen sollen weiterhin als Hausgérten genutzt
werden. Eine Erweiterung der vorhandenen Gebiude durch eine Grenzbebauung ist
moglich. Die zwischen den Wohnhdusern vorhandenen Garagen bzw. Stellpldtze kén-
nen liberbaut werden.
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Verkehr

Die VerkehrserschlieBung des Gebietes erfolgt iiber die Schwalbacher Strafe und die
Drei-Linden-Strafle. Das bestehende innere Straennetz ist bei jetziger Dichte der Be-
bauung und auch bei geringfiigiger baulicher Verdichtung weitestgehend ausreichend
dimensioniert. Entlang der meisten Stralen besteht im 6ffentlichen Straenraum aus-
reichende Parkméglichkeit. Lediglich auf dem Akazienweg sowie Buchenweg ist
wegen der unzureichenden Straflenbreite die Parkmdglichkeit beschrinkt. Durch das
Plangebiet fiithrt keine Stadtbuslinie. Die niichstfolgenden Bushaltestellen befinden
sich an der Schwalbacher Strafle und Koénigsteiner Straf3e.

PLANUNGSZIELE

Vorrangig sind folgende Planungsziele:

- Erhaltung der vorhandenen Wohnsiedlungsstruktur mit zugehorigen Girten
- verbindliche Regelungen fiir Erweiterungswiinsche von Hauseigentiimern
- Schutz und Entwicklung der vorhandenen Vegetation

- Erhaltung und Verbesserung der Sichtbeziechung von den ,Drei Linden* zum
Taunus und in Richtung Main und Rheinebene, Verbesserung der Gestaltung des
,.Drei-Linden-Platzes*

PLANUNGSKONZEPTE
Nutzung, Bebauungskonzept

Aufgrund der Wiinsche der betroffenen Biirger und starker Unterschiede bei Nutzung
und Bebauung wird das gesamte Plangebiet in 4 Teilgebiete geteilt. Die Teilung be-
riicksichtigt sowohl die vorhandene unterschiedliche Nutzung innerhalb des Plange-
bietes als auch den Bebauungscharakter seiner einzelnen Siedlungsbereiche.

Durch die vorgegebene Situation der vorhandenen Bebauung und des vorhandenen
Straflennetzes ist der Inhalt des Bebauungsplanes weitgehend vorbestimmt. Die Aus-
weisung der Art der baulichen Nutzung entspricht weitestgehend den jeweils vorhan-
denen Nutzungen im Planungsgebiet.

Teilgebiet I

Das Gebiet liegt zwischen der Haingrabenstrale, Schwalbacher Strafle, Platanenstrafle
und der Drei-Linden-Straf8e. Der nérdliche Bebauungsblock des Teilgebietes zwischen
dem Reifenberger Hof und der Schwalbacher Strafe ist intensiv bebaut. Zwei weitere
Bebauungsblécke haben grundsitzlich ihren Bebauungsblockcharakter mit griinen In-
nenbereichen behalten.



Teilgebiet I11

Das Gebiet umfafit den ,Drei-Linden-Platz* und die Grundstiicke siidwestlich des
Platzes. Das Gebiet ist zwar vollstindig bebaut, bietet jedoch eine Moglichkeit der
mafBvollen Verdichtung. Das gesamte Teilgebiet wird als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Das wichtigste Element des Plangebietes ist der frithere Aussichtspunkt
»Drei Linden®, der durch umgebende Bebauung eingeschriinkt worden ist.

Da die hier vorhandene, zuriickgesetzte Bauflucht nicht ausreicht, um die bestehenden
Ausblickméglichkeiten in die Landschaft zu sichern, werden im Bebauungsplan die
Baufenster in ,Strahlenform* ausgewiesen, um die Fliche zwischen den vorhandenen
Gebiduden von zukiinftiger Bebauung sowie Baumbepflanzung freizuhalten. Um den
freien Ausblick in die Landschaft wieder zu gewinnen, ist es wiinschenswert, daf} zwi-
schen den in Strahlenform ausgewiesenen Baufenstern der Baumbestand reduziert
wird bzw. eine Aufastung erfolgt. Hierzu ist eine Unterstiitzung durch die betroffenen
Eigentiimer erforderlich.

Eine Erweiterung der vorhandenen Gebiude bzw. Neubau kann nur in Richtung Siiden
bzw. geringfligig in Richtung Norden erfolgen. Die Errichtung von Wohngebiiuden
auf den riickwirtig liegenden Grundstiicksteilen ist zulissig.

Fiir die siidwestlich des ,,Drei-Linden-Platzes* ausgewiesenen Baufenster mit der
maximal zuldssigen eingeschossigen Bebauung gilt fiir die Traufhéhe sowie fiir die
Firsthohe als Bezugspunkt das StraBenniveau. Die hier auf 1,80 m festgesetzte Trauf-
héhe entspricht einer GeschoBfliche von ca. 2,75 m tiber natiirlichem Gelinde.

Die Griinanlage um die ,,Drei-Linden* soll erhalten und ggf. ausgebaut werden.

Die Nebengebiude und die Garagen diirfen nur in den iiberbaubaren Flichen in der
Strahlenform angeordnet werden.

Die bestehende, iiberwiegend lockere Bebauung soll in diesem Bereich in Zukunft
durch die Ausweisung ,,offene Bauweise* erhalten bleiben.

Teilgebiet IV

Das Teilgebiet umfafit die Grundstiicke entlang der Drei-Linden-StraBe von dem Drei-
Linden-Platz bis zur BirkenstraBe. Hier dominiert im Bestand 1-geschossige Wohnbe-
bauung. Der Anteil der 2-geschossigen Bebauung ist jedoch im gesamten Teilgebiet
relativ hoch (ca. 25 %). Das gesamte Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesen.

Um den Charakter des Gebietes zu bewahren, wird die Hohe der zukiinftigen Bebau-
ung beschrénkt. Zulassig ist eine max. 2-geschossige Bebauung mit der Dachneigung
bis 30°. Die unterschiedlichen Gelindehshen ermdglichen hier, Untergeschosse aus-
zubauen. Die maximale Firsthéhe sowie Traufhdhe werden abweichend von den in
anderen Teilgebieten auf 9,50 m bzw. 6,00 m festgelegt. Nicht storende Gewerbebe-
triebe (z.B. biiroartige Nutzung) sind in diesem Teilbereich nur in geringem Umfang,
d.h. nur in Erdgeschossen oder Untergeschossen, zuldssig.
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Landschaftsplanungskonzept

In den Giérten des Plangebietes dominieren zur Zeit nicht standortgerechte Nadelhdlzer
und Exoten. Zur Verbesserung des Ortsbildes und zur Steigerung der 6kologischen
Wertigkeit soll langfristig der Anteil der heimischen Bidume und Striucher und der
Obstgehdlze erhdht werden. Auch das Festsetzen von Fassadenbegriinung und Begrii-
nungen von flachgeneigten Dichern sowie von Tiefgaragen dient dem Ausgleich von
Eingriffen und erhoht das Lebensraumspektrum fiir unterschiedlichste Tier- und
Pflanzenarten.

Ein weiteres vorrangiges Ziel ist die Erhaltung der vorhandenen standortgerechten
Bédume und ihre Beriicksichtigung bei zukiinftigen BaumaBnahmen.

Im Bereich der ,Freihalteflichen* fiir Aussichtsmoglichkeiten soll bei Neupflanzun-
gen von Geholzen eine Endhéhe von 1,20 m bzw. 2,50 m nicht iiberschritten werden,
um die Blickschneisen zwischen den zukiinftigen Gebiuden langfristig sicherzustel-
len.

Eine beschrinkte Innenblockbebauung zwischen Hardtbergstrafe und Drei-Linden-
Strafle wurde aufgrund der Anregungen und Bedenken geplant. Die Eingriffe in die
Natur werden durch Festsetzungen des Bebauungsplanes minimiert.

Vor dem Aufstellungsbeschluf3 des Bebauungsplanes war in diesem Bereich eine Be-
bauungsverdichtung nach § 34 BauGB méglich. Laut § 1 a (3) BauGB ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung zulissig waren.

Verkehrskonzept

Verinderungen des Straflennetzes sind mit Ausnahme der Gestaltung des Drei-Linden-
Platzes nicht vorgeschen.

Wasserversorgung
Lage des Bebauungsplangebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Tiefzone Neuenhain, welche iiber den Hochbe-
hilter Am Schnittelberg versorgt wird.

Eigenversorgung

Die Tiefzone Neuenhain wird aus dem Wasserwerk II Am Sauerbornweg und durch
Fremdbezug von den Stadtwerken Frankfurt am Main mit Trinkwasser versorgt.

In 1998 wurden rd. 270.000 m* Wasser in die Tiefzone eingespeist. wobei
rd. 172.700 m?® eigenes Wasser aus dem Wasserwerk II entstammen.

Aufgrund der Schiittungsschwankungen der Neuenhainer Schiirfungen muB bei kon-
stantem Fremdwasserbezug der geringfligige Mehrbedarf im Bebauungsplangebiet
Nr. 61 durch Erhéhung der Férdermengen der Tiefbrunnen im Wasserwerk I und dem
inneren Verbundsystem ausgeglichen werden.
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Fremdbezug

Der Fremdwasserbezug von den Stadtwerken Frankfurt am Main in Hohe von
73.000 m*/Monat fir das gesamte Stadtgebiet erfolgt iiber die Pumpstation Pfitzner-
weg zum Hochbehilter Gickels und von dort zum Hochbehilter der Tiefzone
Neuenhain Am Schnittelberg.

Aufgrund der Bevolkerungsentwicklung wird in den niichsten Jahren keine Steigerung
der Fremdwasserbezugsmenge erwartet.

Wasserbedarfsermittlung / Deckung des Wasserbedarfs

Es wird mit einem spez. Wasserbedarf von 170 IVE x d brutto (einschl. Verluste und
Eigenbedarf Stadtwerke) bzw. mit 140 I/E x d netto fiir Haushalte und Kleingewerbe
gerechnet.

Der jetzige Wasserbedarf wird durch dic bestehende Wasserversorgung gedeckt.
Durch das vorgelegte Bauleitplanverfahren wird sich der Wasserbedarf nicht oder
marginal erhohen. Somit ist auch der zukiinftige Wasserbedarf fiir diesen Bereich ge-
deckt.

Loschwasserversorgung

Die Bereitstellung von ausreichendem Loschwasser fiir das Gebiet ist iiber die Drei-
Linden-StraBe und den Akazienweg gewiihrleistet.

Wasserschutzgebiete

Das Bebauunésp]angebiet liegt 6stlich der PlatanenstraBe im Trinkwasserschutzgebiet
[l A, ansonsten in der Schutzzone III B der Trinkwassergewinnungsanlagen Tief-
brunnen [ bis III - Wasserwerk I an der Sulzbacher StraBe — der Stadt Bad Soden am
Taunus.

Dartiber hinaus liegt das siidlich der Drei-Linden-Strale bis Drei-Linden-Platz ein-
schliefilich gelegene Plangebiet in den weiteren Heilquellenschutzzonen 111 und C der
Stadt Bad Soden am Taunus.

Anschluf} an das bestehende Netz

Das Bebauungsplangebiet ist beziiglich der Wasserversorgung erschlossen. Lediglich
das Grundstiick der Liegenschaft Drei-Linden-Strafle 22 (Flurstiick 14/5) kann nicht
satzungskonform erschlossen werden. Hier mul3 die Betriebskommission der Stadt-
werke einer Ausnahmezulassung zustimmen.

Der statische Druck liegt zwischen 5 bar (untere Drei-Linden-StraBe) und 3,5 bar
(Akazienweg) und ist damit flir eine zweigeschossige Bebauung ausreichend.

Das Gebiet ist z. Z. voll erschlossen, d. h., die Neuverlegung von Wasserversorgungs-
anlagen ist nicht erforderlich.
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Entsorgung (Abwasser)
Mischsystem

Das Bebauungsplangebiet ist nérdlich der Drei-Linden-Strafle durch Abwasseranlagen
in der Haingrabenstrafle, Hardtbergstrafle, Reifenberger Hof, Platanenstrafle, Buchen-
weg, Akazienweg mit Vorflut iber den Hauptsammler DN 600 in der Schwalbacher
Strafle im Mischsystem erschlossen.

Die untere Haltung DN 300 in der Haingrabenstrafle sowie der Hauptsammler DN 600
in der Schwalbacher Strafle sind eingestaut und stehen auf lingere Frist zur Aus-
wechslung an. Der Sammler hat Vorflut zur Regenentlastungsanlage RUB 4 oberhalb
des Niedersdorfbachtales. Die Einleitererlaubnis in den Niedersdorfbach wurde am
16.06.1994 durch das RP Darmstadt erteilt.

Aufgrund der hydraulischen Leistungsfihigkeit der Kanalisation sind die Grund-
flichenzahlen so festgesetzt, dal die Versiegelung der einzelnen Grundstiicke ein-
schliefllich Stellplitze bis auf wenige Ausnahmen 50% nicht iibersteigt.

Durch dic Festsetzungen des Bebauungsplanes wird errcicht, dafl die Einwohnerdichte
an keiner Stelle 70 Einwohner/ha iibersteigt.

Bei Einhaltung der vorgenannten Werte ist fiir die bei der Berechnung zugrunde ge-
legte Wassergiite des Niedersdorfbaches keine Verschlechterung zu erwarten.

Trennsystem

Das Bebauungsplangebiet wird im Bereich der an die Drei-Linden-StraBe angrenzen-
den Grundstiicke im Trennsystem entwiissert.

Die bauliche Funktionstiichtigkeit der &ffentlichen Abwasseranlagen wird durch die in
1996 durchgeflihrte Sanierung gewihrleistet.

Aufgrund der hydraulischen Leistungsfihigkeit der Trennkanalisation sind die Grund-
flichenzahlen so festgesetzt, dal die Versiegelung der einzelnen Grundstiicke ein-
schlieBlich Stellplitze bis auf wenige Ausnahmen 50% nicht iibersteigt. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes wird erreicht, da die Einwohnerdichte beidseitig
der Drei-Linden-Strafle 50 Einwohner/ha nicht iibersteigt.

Fiir die gesamte Stadt Bad Soden am Taunus liegt ein genereller Entwisserungsent-
wurf aus 1981, zugestimmt vom Regierungsprisidium in Darmstadt am 20.05.1983
vor. Dartiber hinaus liegt die Berechnung der Schmutzfrachtsimulation aus Mirz 1997
Vor.

Die Einleitererlaubnis wurde am 16.06.1994 vom RP in Darmstadt erteilt.

Die Stadt Bad Soden am Taunus ist Mitglied des Abwasserverbandes Vordertaunus
und entwdssert zur Kldranlage Sindlingen der Stadt Frankfurt am Main.
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FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGS- UND LANDSCHAFTSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Bestand werden im Bebauungsplan allgemeine Wohngebiete und
besondere Wohngebiete ausgewiesen.

Die in den allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten wer-
den zur Wahrung des Gebietscharakters und im Interesse einer kiinftigen stidtebau-
lichen Ordnung ausgeschlossen (siche Pkt. 1.2.1 der textlichen Festsetzungen). Die
gewerblichen Nutzungen sind ausschlieBlich in Erdgeschossen oder Untergeschossen
zulidssig.

Besonderc Festsetzungen fiir das Teilgebiet I

Im Teilgebiet I sind abweichend von der im Pkt. 5.1.2 beschriebenen Festsetzung Be-
herbergungsbetriebe zulissig. Sie sind in allen Geschossen zuldssig.

In den besonderen Wohngebieten sind nach § 4 a (3) BauNVO ausnahmsweise zuliis-
sige Nutzungen nicht zulissig. In besonderen Wohngebieten soll mindestens 50 % der
gesamten GeschoBfliche fiir Wohnungen verwendet werden.

Ausnahmsweise konnen gewerbliche Nutzungen in besonderen Wohngebieten bis
75 % der GesamtgeschofBfliche zugelassen werden. Dies betrifft die zum Zcitpunkt
der Rechtskraft des Bebauungsplanes bestehenden Gewerbebetriebe (siche Pkt. 1.4.2
der textlichen Festsetzungen).

Maf der bauliéhcn Nutzung

Das iiberwiegend bebaute Planungsgebiet besitzt schr wenige Reserven flir eine Be-
bauungsverdichtung. Die riickwirtigen Grundstiicksteile sollen weitgehend von Be-
bauung freigehalten werden.

Um eine bauliche Erweiterung der vorhandenen Gebiude zu ermdglichen, sind die
Grundflichen- und GeschoBflichenzahlen entsprechend den im Bebauungsplan aus-
gewiesenen baulichen Nutzungen gegeniiber dem Bestand im Durchschnitt um ca.
10 — 30% erhoht. Alle vorhandenen Gebdude, die sich auflerhalb der Baufenster befin-
den, geniefen Bestandsschutz.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird entsprechend dem Bestand fiir das gesamte Teil-
gebiet mit max. 2 Geschosse festgelegt.

Die Flichen von Aufenthaltsriumen in anderen Geschossen als Vollgeschosse (Dach-.
und Untergeschosse) einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und ein-
schliefllich ihrer Umfassungswinde miissen mitgerechnet werden. Die festgesetzten
Geschofflachenzahlen beriicksichtigen mindestens die Nutzung des Dachgeschosses
oder Teile des Untergeschosses fiir Wohnzwecke. Ohne dieser Festsetzung ist eine er-
hebliche Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl méglich, die den Cha-
rakter der Bebauung stark beeintrichtigen kann.
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Besondere Festsetzung fiir das Teilgebiet I

5.2.2 Im groften Bebauungsblock zwischen der Hardtbergstrale und der Drei-Linden-
Strale kann unter bestimmten Voraussetzungen eine Bebauungsverdichtung zugelas-
sen werden.

Besondere Festsetzungen fiir das Teilgebiet II
5.2.3  Abweichend von den Festsetzungen unter Pkt. 5.2.1 werden an der Ecke Drei-Linden-

Strafe/ Akazienweg entsprechend dem Bestand max. 4 Vollgeschosse festgesetzt.

Besondere Festsetzungen fiir das Teilgebiet I1I

5.2.4 Das iiberwiegend bebaute Teilgebiet besitzt im mittleren Bereich Reserven fir cine
Bebauungsverdichtung. Die riickwiirtigen Grundstiicksteile sollen weitgehend von Be-
bauung freigehalten werden. Abweichend von dieser Regel kann eine geringe Ver-
dichtung siidwestlich der Drei-Linden-Strafle unter bestimmten Voraussetzungen zu-
gelassen werden.

3.3 Flichen fur Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen
5.3.1 Garagen, Carports und Nebenanlagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Flichen
sowie in den festgesetzten Bereichen zulissig. Sie kdnnen ausnahmsweise auBerhalb

der Uberbaubaren Flichen zugelassen werden, wenn eine Beeintrichtigung der Nach-
bargrundstiicke ausgeschlossen wird.

Besondere Festsetzungen fiir das Teilgebiet [1

5.3.2 Die Parkmoglichkeiten auf den Strafen sind innerhalb des Teilgebietes sehr be-
schriinkt, weil die StraBen iiberwiegend sehr schmal sind. An diesen Strafen sind auf
den Baugrundstiicken Bereiche fiir Stellplitze festgesetzt. Abweichend von der Stell-
platzsatzung kénnen hier Stellplitze parallel zu den StraBen geplant werden.

Besondere Festsetzungen flir das Teilgebiet IV

n
L
(%)

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Flichen
sowie in den festgesetzten Bereichen zuldssig. AuBerhalb der Baufenster sind max. 2
Stellpldtze bzw. Garagen im Abstand von mindestens 5,0 m von der StraBenbe-
grenzungslinie zuldssig.



n

5.4.1

n

to

54.3

n

n

Gestaltungsfestsetzungen gemif § 87 HBO fuir die Bebauung

Die Festsetzungen zu den Dachformen richten sich nach dem Bestand.

Die Dachaufbauten sind zulidssig. Sie sollen sich in ihren Abmessungen der Dach-
fliche unterordnen. Die Gesamtlinge der Dachgauben darf nicht mehr als 40% der
Lange der zugehdrigen Dachfliche betragen. Dicher von Garagen sind als Flach-
dicher zuldssig.

Besondere Festsetzungen flir das Teilgebiet I

Im Bereich zwischen der Drei-Linden-StraBe und HardtbergstraBe ist fir die Siche-
rung der Sichtbeziehung zum Taunus die Dachform besonders wichtig. Die Dachform
sowie Dachneigung in diesem Bereich mufl so gewihlt werden. daB der Ausblick
optimal gewahrt bleibt (siche Pkt. 7.7 der textlichen Festsetzungen).

Besondere Festsetzungen flir das Teilgebiet I1I

Im Bereich siidwestlich der Drei-Linden-Strafe ist fiir die Sicherung der Sichtbe-
zichung zur Main- und Rheinebene die Dachform besonders wichtig. Die Dachform
sowic Dachneigung in diesem Bereich mufl so gewiihlt werden, daB der Ausblick
optimal gewahrt bleibt (siche Pkt. 7.12 der textlichen Festsetzungen).

Die Dachaufbauten sollen sich in ihren Abmessungen der Dachfliiche unterordnen und
sind nur dann erlaubt, wenn sie den vorhandenen Ausblick in die Landschaft nicht be-
eintrichtigen. Dicher von Garagen sind als Flachdicher zulissig. Zwischen den Bau-
fenstern in Strahlenform dirfen keine Biume sowie Striucher iiber 1,20 m bzw.
2,50 m geplant werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Hierunter fallen die Vorschriften zum Bau von Zisternen und zur Erdiiberdeckung
einschlieBlich Begriinung von Tiefgaragen. Diese MaBnahmen dienen der Minimie-
rung und dem Ausgleich von Eingriffen.

Das Flurstiick 2699/4 Schwalbacher Strafle 24 ist als Altfliche (Fliche mit Altlasten-
verdacht) eingetragen. Vor BaumaBnahmen ist eine Uberpriifung des Grundstiickes
auf Altlasten ggf. Sanierung der Altlasten vorzunehmen.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen
Mit den Vorschriften zur Gestaltung von Grundstiicksfreiflichen soll der Gebiets-

charakter gewahrt werden und ausgleichende MaBnahmen fiir ggf. zusitzliche Bebau-
ung erfolgen.

September 2001
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