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BAD SODEN

AM TAUNUS

Der Vorsitzende Bad Soden am Taunus, 06.08.2026
des Ausschusses flr

Planung, Bau, Umwelt

und Verkehr

An die Mitglieder
des Ausschusses fur Planung, Bau, Umwelt und Verkehr

nachrichtlich
an die Mitglieder des Magistrats,
der Stadtverordnetenversammlung und

des Auslanderbeirats
der Stadt Bad Soden am Taunus

EINLADUNG

Sehr geehrte Damen und Herren,
zur 02. Sitzung des Ausschusses fur Planung, Bau, Umwelt und Verkehr am
Dienstag, 18.08.2026, 20:00 Uhr
Verwaltungsgebaude Neuenhain, 1. Stock, Sitzungsraum,
HauptstraBe 45, 65812 Bad Soden am Taunus

lade ich Sie herzlich ein.

Tagesordnung:
1. Genehmigung der Niederschrift der Sitzung vom 02.06.2026 bereits zugestelit
2. Regionalpark Streuobstroute am Taunushang

- Mindlicher Vortrag der Verwaltung -

3. Bebauungsplan Nr. 75 "Adlerkarree" der Stadt Bad Soden am 19/2026/1521
Taunus bereits zugestellt

Vorentwurf und frihzeitige Beteiligung

4. Informationen

Mit freundlichen GriiRen

gez. Bernd G. Krause

Fir die Richtigkeit:

Michael Serba

www.bad-soden.de
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VORLAGE Nr.: 19/2026/1521

Bad Soden am Taunus, 23.01.2026

Abteilung 61
Beratung und Beschluss: Abstimmung
Anw. Ja Nein Enth.
Magistrat

Auslanderbeirat

Ausschuss fiir Planung, Bau, Umwelt und Verkehr

Stadtverordnetenversammlung

Bebauungsplan Nr. 75 "Adlerkarree"” der Stadt Bad Soden am Taunus
Vorentwurf und friihzeitige Beteiligung

Sachverhalt:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus hat in ihrer Sitzung am
21.05.2025 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 75 ,Adlerkarree”, das stadtebauliche
Konzept als Erarbeitungsgrundlage, ein Besonderes Vorkaufsrecht sowie die Aufhebung des
Aufstellungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan Nr. 5 neu ,Rathaus” beschlossen.

In der gleichen Sitzung hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am
Taunus zudem beschlossen, dass zur naheren Ausgestaltung des neu zu erarbeitenden
Bebauungsplans Nr. 75 "Adlerkarree" mindestens zwei Offentlichkeitsveranstaltungen
durchgeflhrt werden sollen, in deren Rahmen interessierte Einwohnerinnen und Einwohner
Bad Sodens eigene Ideen einbringen durfen. Eine erste Burgerinformationsveranstaltung
fand am 24.06.2025 statt, bei der ca. 70 interessierte Personen teilnahmen. Hierbei wurden
das im Rahmen eines Fdrderprogramms ,Zukunft Innenstadt® erarbeitete ,Leitbild
Innenstadt® und die darauf basierenden Varianten des stadtebaulichen Konzeptes erlautert.
Diese analytische und konzeptionelle Herangehensweise war vor allem auch notwendig, um
die Denkmalschutzbehdrden mdglichst frihzeitig in den Planungsprozess zu integrieren.
Wahrend der Veranstaltung wurden Fragen gestellt und Anregungen vorgebracht. Das
Protokoll ist - wie von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen - als Anlage 3
beigeflgt.

Weiterhin hatte die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen, einen entsprechenden
Abbruchantrag fur das Rathausgebdude zu stellen. Aktuell wurde eine sehr umfassende
Abbruchdokumentation fertiggestellt, sodass ein Antrag im Februar 2026 eingereicht wird.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept wurde ein Bebauungsplanvorentwurf erarbeitet.
Stadtebaulich soll die zerteilte Randbebauung des Karrees durch erganzende Baukoérper

www.bad-soden.de



geschlossen und eine neue 3-armige Wegebeziehung zur Innenstadt mit belebten
Erdgeschosszonen geschaffen werden, wobei die innerstadtische FulRgangerzone mit
autofreien Aufenthaltsbereichen erweitert wird. Der Vorentwurf setzt mit dem Zuschnitt seiner
Uberbaubaren Flachen historische Bezlige aus der Altstadt fort und nimmt die
Geschossigkeit und die Dachgestaltung der nahe liegenden Kurvillen auf.

Fiar die Neubaumdglichkeiten werden bis zu 3 Vollgeschosse festgelegt. Die Festsetzung
von Gesamthéhen und geneigte Dacher gewahrleisten, dass sich die Héhenentwicklung
harmonisch an der Bebauung entlang der Stralle Zum Quellenpark orientieren muss. Die
beiden 1970er-Jahre-Gebaude am Platz ,Rueil Malmaison“ sollen sich bei einer
Umgestaltung ebenfalls an der historischen Struktur orientieren.

Im gesamten Geltungsbereich ist Urbanes Gebiet (MU) festgelegt, um einen mdglichen
Verdrangungseffekt des Gewerbes zu verhindern und somit die Erdgeschosszone nachhaltig
belebt zu halten. Um im Weiteren eine angemessene Qualitat der Freirdume zu erhalten,
wird parallel zum Bebauungsplan bereits der umliegende Strallenraum genauer untersucht
und neu konzipiert. Ebenso wird eine ,Gestaltungsfibel* fir Neubauten erarbeitet, um auch
hier eine hohe Qualitat bei der Umsetzung des Bebauungsplanes zu gewahrleisten.

Der Bebauungsplan Nr. 75 ,Adlerkarree dient nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) der
Innenentwicklung. Ein solcher Plan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MafRnahmen der Innenentwicklung dient, kann im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Hierbei wird von der Umweltprifung, vom
Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, abgesehen. Es konnte auch von einer friihzeitigen Beteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)
abgesehen werden, allerdings soll aufgrund der hohen innerstadtischen Relevanz die
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt und durch eine erneute
Burgerinformationsveranstaltung begleitet werden, wodurch auch dem Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 21.05.2025 gentge getan wird.

Der Bebauungsplanvorentwurf mitsamt Begriindung ist in den Anlagen 1 und 2 dargestelit
und soll zur frihzeitigen Beteiligung beschlossen werden.

HaushaltsmaRige Beurteilung:

Fur die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Adlerkarree” stehen ausreichend
Haushaltsmittel zur Verfligung:

Produkt 090100 Raumliche Planungs- und EntwicklungsmafRnahmen

Sachkonto 6790000 Sonstige Aufwendungen fur die Inanspruchnahme von Diensten

Beschlussvorschlag:

Der Magistrat der Stadt Bad Soden am Taunus schlagt der Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Bad Soden am Taunus folgenden Beschluss vor:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus beschlie3t fur den
Bebauungsplan Nr. 75 ,Adlerkarree®, Stadtteil Bad Soden

1. die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB,

2. den Bebauungsplanvorentwurf mitsamt Begriindung gemafR Anlagen 1 und 2,
3. die frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 sowie § 4 Abs. 1 BauGB.

www.bad-soden.de



Dr. Frank Blasch
BlUrgermeister

Anlage/n
1 - BP75 Adlerkarree Vorentwurf Planzeichnung
2 - BP75 Adlerkarree Vorentwurf Textteil und Begriindung

3 - BP75 Adlerkarree Blrgerinfoveranstaltung Protokoll mit Prasentation

www.bad-soden.de
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A Rechtsgrundlagen

1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des Geset-
zes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. | S. 323)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 84 des Gesetzes vom 16. Dezember 2025 (GVBI. 2025 Nr. 110)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | S. 189)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

2 Rechtsgrundlagen der Satzung tber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 9. Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. April 2025 (GVBI.
2025 Nr. 24)

Verordnung uber die Aufnahme von auf Landesrechten beruhenden Regelungen in dem
Bebauungsplan vom 28. Januar 1977
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B Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

(gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1 Urbane Gebiete MU1 — MU 5
(gem. § 6a BauNVO i.V.m. § 1 (5 — 9) BauNVO)

Zulassig sind:

Wohnnutzung ab dem 1. Obergeschoss,

Geschéftsgebaude,

Blronutzung ab dem 1. Obergeschoss,

Einzelhandelsbetriebe,

Schank- und Speisewirtschaften,

Sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

NogaswdbE

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Buronutzung im Erdgeschoss.
Nicht zul&ssig sind:

Wohnnutzung im Erdgeschoss,
Bordelle,

Vergniigungsstatten,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

Sl S

2 Mal der baulichen Nutzung

(gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
2.1 Urbanes Gebiet MU 1
Die maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 1,0.

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 3,0.

2.1.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen mit der Bezeichnung B1

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt Ill.

2.1.2 Uberbaubare Grundstiicksflache mit der Bezeichnung B2

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt II.

2.2 Urbane Gebiete MU 2, MU 4 und MU 5
Die maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ betrégt 0,8.

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 2,4.
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Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt IIl.

2.3 Urbanes Gebiet MU 3

Die maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,85.
Die maximal zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 3,4.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt IV.

2.4 Erweiterter Bestandsschutz
(gem. § 1 (10) BauNVO)

Innerhalb des Urbanen Gebietes MU 4 wird fir das Grundstiick Adlerstrae 4, Flurstiick
170/34, Flur 33, Gemarkung Bad Soden am Taunus, gemaf § 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt,
dass bei dem bestehenden Geschéftsgebaude Umbauten und Modernisierungen unter Beibe-
halt der vorhandenen Baumasse (entsprechend dem Bestand zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses zum Bebauungsplan Nr. 75 ,Adlerkarree®) allgemein zul&assig sind.

2.5 Urbane Gebiete MU1-MU 5

Die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ darf durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachen-
zahl von 1,0 Uberschritten werden.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe bemisst sich anhand der Oberkante des Geb&audes. Die
Oberkante des Gebaudes ist der obere Abschluss eines Gebaudes ohne Berlicksichtigung
technischer Aufbauten wie Solaranlagen oder untergeordneter Bauteile wie Schornsteine oder
Aufzugstberfahrten. Bei geneigten Dachformen bezieht sich die maximal zulassige Gebaude-
hoéhe auf die Firsthohe und bei Flachdachern auf die Oberkante der Attika. Die maximal zul&s-
sige Traufhthe entspricht der Schnittkante der AuRenwand des Gebaudes mit der Dachhaut.

Notwendige Aufzugstberfahrten und untergeordnete gebaudetechnische Anlagen dirfen die
festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe auf bis zu 15 % der Dachflache des darunter
liegenden Geschosses um maximal 2,0 m lberschreiten. Die Uberschreitung muss allseitig
mindestens einen Abstand zur darunterliegenden Gebaudeaul3enwand aufweisen, die der
Hohe des Aufbaus entspricht. Photovoltaikanlagen auf Dachflachen dirfen die festgesetzte
maximal zulassige Gebaudehothe vollflachig um maximal 1,0 m tGberschreiten.

Die maximal zulassigen Trauf- und Gebédudehthen werden wie folgt festgesetzt:
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Urbanes Gebiet Maximal zuléssige | Maximal zulassige | Unterer Bezugspunkt
Traufhohe Gebaudehothe

MU 1 -B1 10,50 m 15,00 m 144 m 0. NN
MU1 - B2 - 8,00 m 144 m 4. NN
MU 2 10,50 m 15,00 m 144 m G. NN
MU 3 - 15,00 m 143 m 4. NN
MU 4 10,50 m 15,00 m 142 m . NN
MU 5 10,50 m 15,00 m 143 m 4. NN

Tabelle 1: Zulassige Gebaudehdhen in den Urbanen Gebieten MU 1 - MU 5

3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen, Stel-
lung der baulichen Anlagen

(gem. 8 9 (1) Nr.2. BauGB)
3.1 Urbane Gebiete MU 1 -MU 5

Es wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. In der geschlossenen Bauweise sind die Ge-
baude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten, es sei denn, dass die vorhandene Bebau-
ung eine Abweichung erfordert

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien gemaf Planein-
trag festgesetzt.

Die Stellung der Gebaude ist, wo stadtebaulich erforderlich, durch die Firstrichtung gemar
Planeintrag festgesetzt.

4 Stellplatze, Carports, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)

4.1 Urbane Gebiete MU 1 — MU 5, Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,,FuBgangerzone“

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze und Nebenanlagen ist nur in den tberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

Die Errichtung oberirdischer Carports und Garagen ist nicht zulassig.

Tiefgaragen sind in den Uberbaubaren Grundsticksflachen und im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fuligéngerzone® zulassig.

5 Verkehrsflachen

(gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB)
5.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die offentlichen StraRenverkehrsflachen sind geman Planeintrag festgesetzt.
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5.2 Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhig-
ter Bereich*

Die offentlichen Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich® sind gemal} Planeintrag festgesetzt.

5.3 Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,FuBgingerzone*

Die offentlichen Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuRgangerzone*
sind gemal Planeintrag festgesetzt.

6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB)
6.1 Stellplatze, zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke

Stellplatze mit deren Zufahrten sowie sonstige zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke
sind mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen.

6.1 Dachbegriinung

Dachflachen von Neubauten mit einer Dachneigung von maximal 10 Grad sind zu mindestens
70 % extensiv zu begrunen. Dies gilt nicht fir Glasdacher, Dachterrassen, erforderliche Ober-
lichter, gebaudetechnische Anlagen oder Aufzugsiberfahrten.

6.2 Vermeidung von Lichtverschmutzung

Im o6ffentlichen und privaten Raum dirfen im Auf3enbereich nur voll abgeschirmte Leuchten,
die nicht Gber die Nutzflache hinaus und im installierten Zustand nur unterhalb der Horizonta-
len abstrahlen, Upward Light Ratio ULR 0 % (= nach oben abgegebener Lichtanteil) eingesetzt
werden. Es sind niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Verwendet werden dirfen nur Leucht-
mittel mit geringem Anteil an UV- und Blaulicht wie bernsteinfarbene bis warmweil3e LED (Ori-
entierung: Farbtemperatur 1700 bis 2400 Kelvin, max. 3000 Kelvin).

Nicht gestattet sind flachige Anstrahlungen ohne Informationsvermittlung (wie z.B. Wand ohne
Logo), freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln)
mit einem Lichtstrom hoéher 50 Lumen.

6.3 Vogelschutz

Glasfassaden sind vogelschonend bzw. vogelfreundlich auszubilden (z.B. Einsatz von Vogel-
schutz-Glas, strukturiertem, mattiertem, bedrucktem Glas). Hierzu ist bei grof3flachig spiegeln-
den Gebaudeteilen die Durchsichtigkeit, durch die Verwendung transluzenter Materialien oder
flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren. Zur Verringe-
rung der Spiegelwirkung ist eine Verglasung mit Au3enreflexionsgras von max. 15 % zu ver-
wenden.

6.4 Bauzeitenbeschrénkung

Notwendige Rickschnitts-, Fall- und RodungsmalRnahmen mussen auflerhalb der gesetzli-
chen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar, stattfinden. Aus-
nahmen sind mit der Naturschutzbehérde im Einzelfall abzustimmen und mit einer dkologi-
schen Baubegleitung abzusichern.
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6.5 Geholzschutz

Einzelb&ume im unmittelbaren Rand des Baubereiches, die nicht entfallen, sind mit geeigneten
Schutzmal3nahmen gem. DIN 18920 (Stammschutz, ggf. Wurzelschutz) wahrend der Bauzeit
zu versehen.

7 Anpflanzung und Erhaltung von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

(gem. 8 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB)

Die in den Festsetzungen zu Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MalRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in
Bezug genommenen technischen Regelwerke werden in der Abteilung Stadtentwick-
lung und Mobilitat der Stadt Bad Soden am Taunus, Verwaltungsgeb&ude Neuenhain,
HauptstraBe 45, 65812 Bad Soden am Taunus, 2. Stock, wahrend der allgemeinen
Dienststunden montags bis donnerstags 8:30 Uhr bis 12:00 Uhr und 14:00 Uhr bis 16:00
Uhr sowie freitags von 8:30 Uhr bis 12:00 zu jedermanns Einsicht bereit gehalten.

7.1 Erhaltung von Baumen

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten B&ume sind zu erhalten und unter An-
wendung der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen
bei Baumalinahmen* bei Bauarbeiten vor schadlichen Einflissen zu schitzen. Dies gilt auch
fir Baume, die nicht auf dem Baugrundstiick stehen. Auf den Verbleib eines ausreichend gro-
Ren Wurzelraums (Flache des Kronenbereiches) ist zu achten. Sofern Baume wegen Krank-
heiten oder unabwendbarer zu erwartender Schaden und Beeintrachtigungen (z.B. Wind-
bruchgefahr) oder zulassiger Bauvorhaben gefallt werden miissen, sind Ersatzpflanzungen mit
gebietseigenen bzw. klimarelevanten Gehoélzen vorzunehmen.

7.2 Anpflanzung von Baumen

Pro Zeichensymbol in der Plankarte ist ein hochstdmmiger Laubbaum der Vorschlagsliste F1
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5,0 m
gegenlber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zulassig. Die Baume sind mit
einem Dreibock und Stammschutz zu versehen und in den ersten 5 Jahren bei Bedarf zu wéas-
sern. In Anwendung des § 40 Abs. 4 BNatSchG ist ausschlieZlich Pflanzgut nicht gebietsfrem-
der Herkunft zu verwenden.
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C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 (3) HBO)
1 Dachgestaltung

1.1 Dachform und -neigung
1.1.1 Urbane GebietMU1-MU 5

Neubauten innerhalb der Urbanen Gebiete MU 1 bis MU 5 sind mit Sattel- oder Walmdachern
mit einer Dachneigung von mindestens 35 Grad zu errichten. Ausgenommen davon ist die
Uberbaubare Grundstucksflache mit der Bezeichnung B2 im Urbanen Gebiet MU 1. Die Errich-
tung von Flachdéchern ist nur fur untergeordnete Gebaudeteile zuldssig.

1.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten (Gauben, Zwerchgiebel) und Dacheinschnitte sind bis zu einer Lange von 50
% der Traufgange je Dachseite zulassig. Von den Giebelseiten bzw. Graten der Geb&ude ist
mit Dachaufbauten und Dacheinschnitten ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten.

Dachgauben dirfen auf maximal 1,0 m unterhalb des Firstes des Hauptdaches herangefuhrt
werden.

2 Einfriedungen

Grundstticksbegrenzende Anlagen wie Zaune, Mauern, Hecken, Sichtschutzanlagen oder an-
dere Einfriedungen dirfen weder entlang offentlicher noch privater Grundstticksgrenzen er-
richtet werden.

Einfriedungen sind ausnahmsweise zulassig, wenn sie aus zwingenden funktionalen Griinden
erforderlich sind und in Umfang, Hohe und Ausgestaltung auf das unbedingt notwendige Maf3
beschrankt bleiben.

3 Abfall-, Restmull-, Wertstoff- und Kompostbehalter

Abfall-, Restmull-, Wertstoff- und Kompostbehélter sind gegen Einblick von 6ffentlichen Fla-
chen abzuschirmen. Sie sind entweder in Bauteile einzubeziehen oder mit Hecken zu umpflan-
zen. Turen von Mullboxen dirfen nicht in 6ffentlichen Verkehrsflachen hineinragen.

4 Werbeanlagen

Durch Werbeanlagen dirfen wichtige gestalterische und konstruktive Merkmale der Geb&ude
nicht verdeckt oder tberschnitten werden. Sie dirfen eine Flache von 1,5 m2 nicht Gberschrei-
ten und mussen von der seitlichen Geb&udeaul3enkante und weiteren Werbeanlagen einen
Abstand von mindestens 0,3 m einhalten.

Pro Betrieb ist pro Fassadenseite maximal eine Werbeanlage zulassig.

Werbeanlagen dirfen nur bis zur Héhe der Fensterbriistung des ersten Obergeschosses und
nur an der Statte der Leistung angebracht werden. Sie sind nicht zuldssig an oder Uber Da-
chern, an Tiren, Toren, Turmen und Schornsteinen. Weiterhin sind sie nicht zulassig an Bal-
konen, Fensterladen und Gelandern.
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Im Eingangsbereich von Passagen kann fiir mehrere Betriebsstatten Werbung auf einem ge-
meinsamen Werbetrager angebracht werden. Pro Betrieb ist eine Werbung zul&ssig.

Namen und Firmenschilder bis zu einer GrofRe von 0,15 m2, die auf Beruf oder Gewerbe hin-
weisen, sind an Einfriedungsmauern, Toren und neben Hausttren zulassig.

Werbeanlagen in Form von Blinklicht oder sich verandernden oder bewegenden Konstruktio-
nen sowie mit unverdeckten Leuchtmitteln sind nicht zuléassig. Lichtwerbeanlagen durfen auf
die Nachbarschaft keine Uberstrahlende Wirkung austiben. Kabel und sonstige technische
Hilfsmittel sind verdeckt anzubringen.

Die Anbringung von Leuchtschrift auf Wandflachen kann zugelassen werden, wenn durch
Form, Farbe und Beleuchtungsstarke die Verkehrssicherheit nicht gefahrdet wird und durch
die Leuchtschrift auch bei Tage keine Beeintréachtigung der Hausfront oder der Umgebung
eintritt.

Ausnahmsweise kdnnen Kasten und Buchstaben mit verdeckten Réhren (indirekte Beleuch-
tung) zugelassen werden.

Technische Hilfsmittel von Werbeeinrichtungen (z. B. Kabelzufiihrungen) sollen unsichtbar
verlegt werden. Leuchtschrift und die fir die Reklame ublichen Zeichen und Symbole, die in
Verbindung mit der Leuchtschrift stehen bzw. alleine angebracht sind, sind nur in wei3lichem
und hellgelbem Licht zugelassen.

Auslegeschilder dirfen bis 1,0 m vor die Gebaudefront ragen, sofern die Verkehrssicherheit
dies erlaubt. Ihre Unterkante muss mindestens 2,5 m tber der Gehwegoberkante liegen. Die
SchildgroRRe darf in ihrer Hohe 0,60 m, in ihrer Breite 0,80 m nicht Gberschreiten.
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D Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

(gem. & 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 37 (4) HWG)
1 Rickhaltung und Verwertung von Niederschlagswasser

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zur Gartenbewéasserung
und/oder zur Brauchwassernutzung zu sammeln, sofern weder wasserrechtliche noch sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Die technischen Bedingungen und An-
forderungen zu Planung, Bau, Betrieb und Wartung von Brauchwasseranlagen des Gesund-
heitsamtes des Main-Taunus-Kreises sind zu beachten.

Das Mindestvolumen der Zisternen gemald Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Bad
Soden am Taunus von mindestens 25 I/m? bzw. mind. 3 m2 bei reiner Gartenbewésserung und
mindestens 50 I/m2 bzw. mind. 7 m3 bei Gartenbewasserung und Brauchwassernutzung ist
jeweils um 50 % zu erhdhen.

Die Zisternen sind (als Retentionszisternen zur Regenrickhaltung und Kanalentlastung) derart
zu konstruieren, sodass sich unmittelbar nach einem Regenereignis die Zuschlagsmenge, also
ein Drittel des Gesamtvolumens, Uber eine schwimmende Drossel zeitverzdgert selbststéandig
in den offentlichen Kanal entleert. Jede Zisterne ist mit einer Enthahmemaglichkeit einschliel3-
lich AuRenzapfstelle herzustellen.
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E Nachrichtliche Ubernahmen

1 Denkmalschutz

(gem. § 9 (6) BauGB i.V.m. §8 2 (1) und 2 (3) HDSchG)
11 Einzelkulturdenkmaler
Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach § 2 (1) HDSchG denkmalgeschitzte Einzelkul-
turdenkmaler (siehe Planeintrag).

Fur das Einzelkulturdenkmal Kénigsteiner Straf3e 73 befindet sich in Abstimmung mit der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde ein Abrissantrag in Vorbereitung. Vorbehaltlich einer ausstehen-
den Abrissgenehmigung wird die nachrichtliche Ubernahme fur das betreffende Kulturdenkmal
im weiteren Verfahrensablauf im vorliegenden Bebauungsplan entfallen.

1.2 Denkmalgeschutzte Gesamtanlage

Teile des Plangebietes (siehe Planeintrag) befinden sich innerhalb der nach 8§ 2 (3) HDSchG
denkmalgeschitzten Gesamtanlage ,Zum Quellenpark / Am kleinen Hetzel".
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F Hinweise

1 Vorschlagslisten fir Gehdlzarten /-sorten

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus silvatica
Traubeneiche Quercus petre
Platane Platanus x hispanica

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denk-
malpflege, hessenArchaologie, oder der Archéologischen Denkmalpflege des Wetteraukrei-
ses, unter Hinweis auf § 21 HDSchG, unverziglich anzuzeigen.

3 Trinkwasserschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des von der Landesregierung durch Verordnung vom
13.04.1970 festgesetzten und im Staatsanzeiger Nr. 22/1970, S. 1114 vertffentlichten Trink-
wasserschutzgebiet ,WSG Br. I-ll Anlage an der Sulzbacher Strae* (WSG-ID: 436-002) in
der Schutzzone llIA. Die entsprechende Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

4 Heilquellenschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des von der Landesregierung durch Verordnung vom
17.10.1977 festgesetzten und im Staatsanzeiger Nr. 46/1977, S. 2202 vertffentlichten Heil-
quellenschutzgebiet ,Bad Soden® (WSG-ID: 436-035) in der Quantitativen Schutzzone B2 so-
wie der Qualitativen Schutzzone Ill. Die entsprechende Schutzgebietsverordnung ist zu be-
achten.

5 Kampfmittel

Soweit im Zuge von Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu verstandigen.

6 Starkregen

Das Plangebiet wird gemal der Starkregen-Hinweiskarte des Hessischen Landesamtes fir
Naturschutz, Umwelt und Geologie einem Starkregen-Index von ,Hoch* zugeordnet.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Starkregen-Viewer Hessen des HLNUG 1 mit Markierung des Plangebietes

7 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach 8§ 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demje-
nigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begrindeten
Einzelfallen abgewichen werden kann.

Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG): StarkregenViewer Hessen. Online unter: https://um-
weltdaten.hessen.de/mapapps/resources/apps/starkregenviewer/index.html?lang=de (Zugriff am 01.07.2025)
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G Begriindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Zielsetzung des Bebauungsplans Nr. 75 ,Adlerkarree ist die Schaffung einer planungsrechtli-
chen Grundlage zur stadtebaulichen Neuordnung des innerstadtischen Plangebietes. Der im
Geltungsbereich befindliche Rathausstandort weist dringenden Sanierungsbedarf auf und
stellt sich im Bestand als nicht mehr zukunftsfahig dar. Aus diesem Grund wird das Medico-
Palais Ostlich des Kurparks als kinftiger Verwaltungsstandort entwickelt. Die Verwaltungsein-
richtungen aus dem Plangebiet werden dorthin umgesiedelt, sodass das Plangebiet als raum-
lich bedeutender Bereich der Innenstadt einer stadtebaulichen Neuordnung zur Verfiigung
steht.

Zielsetzung ist die Schaffung einer gemischt genutzten Bebauung als Weiterentwicklung der
bestehenden Nutzungsstruktur im Plangebiet und dessen naherer Umgebung. Stadtebaulich
soll eine zerteilte Randbebauung des Karrees in geschlossenen Blécken und eine neue 3-
armige Wegebeziehung zur Innenstadt mit belebten Erdgeschosszonen geschaffen werden.
Neben einer urbanen Nutzungsmischung soll eine Erweiterung der innerstadtischen Ful3gan-
gerzone mit Aufenthaltsbereichen geschaffen werden. Das Bebauungskonzept setzt dabei his-
torische Bezlige aus der Altstadt fort und nimmt die Geschossigkeit und die Dachgestaltung
der nahe liegenden Kurvillen auf.

Das Plangebiet befindet sich im bislang unbeplanten Innenbereich. Fir die Entwicklung des
Adlerkarrees soll nun auf Grundlage eines von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Bad Soden am Taunus beschlossenen Konzeptes der Bebauungsplan Nr. 75 ,Adlerkarree*
aufgestellt werden, um die formulierte stadtebauliche Zielsetzung planungsrechtlich zu si-
chern. Mit dem neuen Namen wird auf den zentral gelegenen Adlerplatz sowie auf historische
Nutzungen (Fuhrmannsschanke und Hotelbetrieb) im Einmindungsbereich der Konigsteiner
Stral3e in die Adlerstral3e Bezug genommen.

2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage der Stadt Bad Soden am Taunus unmittelbar
nordwestlich des Bahnhofs.

Norddostlich, entlang der Kdnigsteiner StralRe grenzt der Alte Kurpark an. Stidéstlich des Plan-
gebietes erstrecken sich die weiteren Teile der Innenstadt. Der Geltungsbereich hat eine
Grol3e von 9.542 m? (ca. 0,9 ha) und bildet einen Liickenschluss zu den angrenzenden rechts-
kraftigen Bebauungsplanen.
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Flur 32

e

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 75 ,,Adlerkarree“

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fir das Gebiet des Bal-
lungsraums Frankfurt/Rhein-Main, welcher am 17.10.2011 in Kraft getreten ist, ist die Stadt
Bad Soden am Taunus als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen, welcher durch
eine hohe Wirtschaftskraft, einen vielfaltigen Arbeitsmarkt, ein breites Infrastrukturangebot
auch im kulturellen und wissenschaftlichen Bereich sowie ein reichhaltiges Freizeitangebot
gekennzeichnet ist.

Die Mittelzentren sollen als Standorte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozia-
len, kulturellen und Verwaltungsbereich und fir weitere private Dienstleistungen gesichert wer-
den. Vor allem im Verdichtungsraum weisen viele Mittelzentren — anders als im landlichen und
teilweise im Ordnungsraum — keinen klar abgrenzbaren tibergemeindlichen Verflechtungsbe-
reich, zum Teil auch kein vollstdndiges mittelzentrales Infrastrukturangebot auf. Die mittelzent-
ralen Funktionen werden hier vielfach in enger raumlicher Arbeitsteilung mit benachbarten Ge-
meinden wahrgenommen. Diese Mittelzentren sollen ihre zentralortlichen Aufgaben in enger
Kooperation mit anderen Mittelzentren erfullen. Eine wichtige Funktion haben Mittelzentren im
Verdichtungsraum auch als Standorte fur die Siedlungsentwicklung im Wohn- und gewerbli-
chen Bereich.

Im Regionalplan Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist das Plangebiet als
Mischbauflache im Bestand ausgewiesen.
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Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen und Sonderbaufla-
chen sowie dazugehorenden kleineren gewerblichen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte
ausgewiesenen "Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung" stattzufinden. (Z3.4.1-3) Die
planungsrechtliche Festsetzung eines Urbanen Gebietes (MU) folgt damit den Zielfestlegun-
gen des Regionalplans Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010.

d

\F

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010

3.2 Stadtentwicklungskonzept Bad Soden am Taunus 2030

Das Stadtentwicklungskonzept Bad Soden am Taunus 2030 dient der Stadt als Orientierungs-
rahmen fur eine Entwicklung mit Planungshorizont zum Jahr 2030. Dabei wird eine Vielzahl
von Schlisselprojekten und Maflinahmen vorgeschlagen. Die Schwerpunkte der Aufgaben zur
Stadtentwicklung werden durch drei Leitziele definiert. Aus den Leitzielen lassen sich verschie-
dene Handlungsfelder ableiten, aus denen sich wiederum konkrete Schliisselprojekte bilden:

1. ,Bewahren und Entwickeln des Landschaftsraums”

,Eine Besonderheit Bad Sodens basiert auf der naturraumlichen Lage. Deshalb ist das ,Be-
wahren und Entwickeln des Landschaftsraums® eine wesentliche MalRnahme, um die Einbet-
tung der Stadt in die ausgepragte Streuobstlandschaft und Waldstruktur fir kommende
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Generationen zu erhalten. Die Landschaftserfahrung ist fur viele Bewohner ein Ausgleich zum
intensiven Berufsleben und wird in der Freizeit zunehmend wichtiger, abseits von Stress und
Hektik.“®

Handlungsfelder ,Landschaftsraum® — Schliisselprojekte
\

m Nutzung des Landschaftsraums ® Streuobstwiesenkataster y

8 3
(- Vernetzung im Aulenraum ) ® Fauna-Flora-Pfad

@ QObst-Wiesen-Ring

® MNord-Ost-Verbindung Altenhainer Tal

® Wald-Wiesen-Wasser-Weg

© Regionalparkroute

g P J

Abbildung 4: Handlungsfeld ,,Landschaftsraum*“ des Stadtentwicklungskonzepts Bad Soden am Taunus
2030P

2. ,Nachhaltige Mobilitat*

,Einen stadtvertraglichen Verkehr und qualitativ hochwertige Stadtraume miteinander in Ein-
klang zu bringen ist Anspruch des Leitziels ,Nachhaltige Mobilitat“. Gegenseitige Rlcksicht-
nahme fordert die Verkehrssicherheit fir alle Verkehrsteilnehmer. Die Férderung einer um-
weltfreundlichen Mobilitat sowie die Verminderung der Verkehrsemissionen wie Larm, Fein-
staub und CO? tragt zu einer familienfreundlichen und lebenswerten Stadt bei.“

Handlungsfelder ,,Mobilitét* ) Schliisselprojekte
' ™)
= Vernetzung und Erreichbarkeit fur den Ful3- @ FuRlaufige Vernetzung
und Radverkehr verbessem . .
@ Schulwegesicherheit
@ Pilot-Radrouten )
r W o ™
® ) .
» Offentiichen Verkehr und altemative Attraktiver Offentlicher Verkehr
L Verkehrsmittel fordem y @ Elektromobilitéat férdern
\. w
"a Pkw-Fahrten vertraglich abwickeln Y [ © Gestaltung Konigsteiner Strake )
© Durchgangsverkehr lenken und vertraglich
. v abwickeln
kﬁJ Stadtvertraglich Parken )

Abbildung 5: Handlungsfeld ,,Mobilitat“ des Stadtentwicklungskonzepts Bad Soden am Taunus 2030¢

3. ,Lebenswerter Stadtraum”

,B8ad Soden am Taunus wird von seinen Bewohnern aufgrund der guten Lebensqualitat ge-
schatzt. Die Zufriedenheit der Burger mit ihrem Lebensumfeld ist eine essentielle
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Voraussetzung fur eine erfolgreiche Stadtentwicklung. Ziel ist es daher, einen ,Lebenswerten
Stadtraum* fir Bad Soden am Taunus zu erhalten bzw. zu schaffen, die Stadt in einem ver-
traglichen MalRRstab weiterzuentwickeln und die ortstypischen Besonderheiten und den Kurch-
arakter zu bewahren. Im Mittelpunkt stehen dabei die Themen Gesundheitsstandort, Lebendi-
ger Wohnstandort, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, Freizeit- und Kulturangebote
sowie die Erlebbarkeit eines intergenerativen Lebensraums.* ©

Handlungsfelder ,Stadtraum® Schliisselprojekte
—_—
[l Vitalisierung der Innenstadt J ( ® Rathauskarree A
® Mobilitatsdrehscheibe Bahnhof

Leitsystem Innenstadt

@
@ Kulturstandort Badehaus
@

\ Hasselgrundhalle

J

(I Quelle der Gesundheit ] (@ Medizin Cluster / Medico Palais A
@ Wohnen am Burgberg

L @ Erhalt und Pflege der Quellen )

.\
e

(l Flachenoptimierung und Flachenpotenziale ] @ Stadtentree Bad Soden am Taunus

Moderates Wohnwachstum

Vorhaltung von Gewerbeflachenpotenzialen

_J
! [ © Aufw bestehender Verbind A
= Stadtraumvernetzung J ufwertung bestehender Verbindungen

- . @ Verbindungen erganzen y
a - : ™\

@ Offentliche Raume Bad Sodens
» Aufwertung und Differenzierung des Gffentlichen
Raums @ Altenhainer Kreuz
.
@ Neuenhainer Freizeitplatz J

(- Klimaschutz und Energieeinsparung ) ( @ Energiekonzept Bad Soden am Taunus )

Abbildung 6: Handlungsfeld ,,Stadtraum* des Stadtentwicklungskonzepts Bad Soden am Taunus 2030f

3.3 Mobilitatskonzept Bad Soden am Taunus

Das 2021 verabschiedete Mobilitatskonzept der Stadt Bad Soden am Taunus baut auf dem
Stadtentwicklungskonzept 2030 auf und beinhaltet 13 Handlungsfelder mit insgesamt 37 Mal3-
nahmenbiindeln. Spezielle Herausforderungen der Stadt bilden unter anderem die Konigstei-
ner StralRe, der ruhende Kfz-Verkehr insbesondere in der Innenstadt, die Qualitat des 6ffentli-
chen Nahverkehrs, der Ausbau der Radinfrastruktur sowie die FuRBwegeverbindungen. Dar-
tiber hinaus werden im Mobilitdtskonzept auch Themen wie Sharing-Systeme und Mobilitats-
management behandelt.

Im Mobilitatskonzept werden fiinf Gbergeordnete Ziele definiert, an deren Leitlinien sich das
Verkehrssystem und die Mobilitat in Bad Soden am Taunus entwickeln sollen:
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1. Verkehrsteilnehmende werden gleichbedeutend behandelt

2. Verkehrssystem ist ohne Barrieren

> W

Verkehrssysteme sind direkt, attraktiv und verkehrssicher vernetzt

Neue Technologien werden genutzt und veranderte Verhaltensweisen unterstutzt

5. Mobilitatssystem wird als Gemeinschaftsaufgabe weiterentwickelt

Auf diesen Zielen und den Erkenntnissen der Bestandsaufnahme fir das Konzept wurden in
einem integrierten Ansatz 13 Handlungsfelder definiert, die die Handlungsschwerpunkte in
Bad Soden am Taunus verdeutlichen (siehe Abbildung 7).9

(StraBen-)Raume fur den
FuBverkehr attraktiv, sicher
und barrierefrei gestalten

Verbesserung des
Fahrradparkens und
Fahrrad-Service-Angebots

Mobilitatsangebote
verknupfen

Netzgedanken und
Orientierung fur den
FuBverkehr starken

Durchlassige Querbarkeit von
HauptverkehrsstraBen

sad Soden am Taunus

FlieBenden und ruhenden Kfz-
Verkehr stadtvertréaglich und
geordnet gestalten

Geschwindigkeitsniveau

senken zur Starkung der

Verkehrssicherheit und
Aufenthaltsqualitat

StraBenraume fur den
Radverkehr attraktiv und sicher
gestalten, prioritar auf wichti-
gen Verbindungen

Verlassliche und regelmaBige
Verbindung zwischen den
Stadtteilen mit dem offentli-
chen Nahverkehr zu allen
Taqeszeiten

Mobilitat als Dienstleistung
verstehen und Mobilitatsinno-
vationen und -technologien
fordern

Direkte, sichere und komfor-
table Radwegeverbindungen
herstellen

Umsteigefreie Erreichbarkeit
der Nachbargemeinden mit
dem offentlichen Nahverkehr

Mobilitatsangebote und
-chancen kommunizieren
und weiterentwickeln

Abbildung 7: Handlungsfelder des Mobilitatskonzepts der Stadt Bad Soden am Taunus "

4 \Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus hat in ihrer Sitzung am
21.05.2025 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 75 ,Adlerkarree” beschlossen. Die Auf-
stellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung.

Um die Ziele des neuen Bebauungsplans wahrend des Aufstellungsverfahrens zu gewéhrleis-
ten, wurde zudem eine Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht durch die Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus in ihrer Sitzung am 21.05.2025 beschlos-
sen.
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5 Gewahrleistung des Sicherungsziels nach § 13a Abs. 1 BauGB

Bei dem Bebauungsplan Nr. 75 ,Adlerkarree” handelt es sich um kein UVP-pflichtiges Vorha-
ben nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG). Somit wird
durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG bedurfen. Es liegen zu-
dem keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter (Natura2000-Gebiete) vor, da im Plangebiet oder dessen naherer Umgebung sol-
che Gebiete nicht vorhanden sind. Bei dem n&chstgelegenen Schutzgebiet handelt es sich um
ein Fauna-Flora-Habitat (5816-306 ,Wiese im Sufen Grindchen bei Neuenhain®), welches
sich etwa 1,5 Km nordlich des Plangebietes befindet. Ein weiteres umliegendes Schutzgebiet
ist das Naturschutzgebiet ,Unteres Altenhainer Tal bei Bad Soden®, welches sich 1 Km nord-
westlich des Plangebietes befindet. Eine Beeintrachtigung der Schutzgebiete durch die Ande-
rung des Bebauungsplans ist allein durch die Entfernung als auch die innerértliche Lage des
Vorhabens ausgeschlossen. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens sind somit gegeben. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Absatz 1 BauGB und dem Monitoring (8 4c BauGB)
abgesehen.

6 Bestehende Rechtsverhéltnisse, Bebauungspléane, Satzungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um unbeplanten Innenbereich. Die Zulassigkeit von Vor-
haben richtet sich daher aktuell nach 8 34 BauGB — Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad
Soden am Taunus hat zur Sicherung der Zielsetzungen des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplans Nr. 75 ,Adlerkarree” fur die Platzgestaltung, das FuRwegenetz und den ruhen-
den Verkehr in ihrer Sitzung am 21.05.2025 die Satzung uber ein besonderes Vorkaufsrecht
geman § 25 BauGB fiir den Bereich des Plangebietes erlassen.

g:\projekte\2518\text\vorentwurf\i2518_ve.docx/ 23. Januar 2026 24


https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=2a
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=3
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=3&x=2
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=10
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=10&x=1

Stadt Bad Soden am Taunus Bebauungsplan Nr. 75 ,,Adlerkarree*

Unmittelbar siidwestlich angrenzend befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 19 A "ClausstralRe" mit Rechtskraft vom 22.05.2023 (siehe Abbildung 8). Dieser setzt fur
den angrenzenden Bereich Urbane Gebiete und Allgemeine Wohngebiete mit einer zwei- bis
viergeschossigen Bebauung sowie einer zuladssigen Grundflachenzahl (GRZ) zwischen 0,4
und 0,8 fest.

Alter Kurpark

Gemark
=5 Flur 25

Flur 27

2 = . B & 4 o B eaeritill)

Abbildung 8: Bebauungsplan Nr. 19 A ,,ClausstraBe“
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Norddstlich angrenzend befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 24 ,Alter
Kurpark® mit Rechtskraft vom 23.08.1975 (siehe Abbildung 9). Dieser setzt 6ffentliche Griun-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® sowie Sondergebiete ,Kur fest.

Abbildung 9: Bebauungsplan Nr. 24 , Alter Kurpark*

g:\projekte\2518\text\vorentwur\2518_ve.docx/ 23. Januar 2026 26



Stadt Bad Soden am Taunus Bebauungsplan Nr. 75 ,,Adlerkarree*

Nordwestlich befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 59 ,Kdénigsteiner
StralRe, Oranienstralle, Kleiner Hetzel“ mit Rechtskraft vom 25.11.2002 (siehe Abbildung 10),
welcher fir den unmittelbar angrenzenden Bereich Mischgebiete mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 und maximal drei Vollgeschossen
ausweist.
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Abbildung 10: Bebauungsplan Nr. 59 ,,Koénigsteiner Strae, OranienstraBBe, Kleiner Hetzel*
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Der sudostlich angrenzende Bereich ist durch den Bebauungsplan Nr. 18 A ,Am Bahnhof*
Uberplant (siehe Abbildung 11). Hier ist ein Kerngebiet mit viergeschossiger Bebauung und
einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 sowie einer maximalen Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 2,2 festgesetzt.
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Abbildung 11: Bebauungsplan Nr. 18 A ,,Am Bahnhof“

7 Bestandsdarstellung und Bewertung

7.1 Verkehrliche Situation

Das Plangebiet grenzt westlich an die Kdnigsteiner Stral3e (siehe Abbildung 12), welche die
Hauptdurchgangsstralle von Bad Soden am Taunus darstellt und sitidlich des Plangebietes
auf die Landstraf3en L 3014 sowie die L 3266 trifft. Von diesen besteht unmittelbarer Anschluss
an die BundesstralRe B 8 und damit in das weitere Umland. Ca. 4,0 km sudlich des Plangebie-
tes befindet sich zudem der Autobahnanschluss an die A66, welche in Osten Richtung Frank-
furt und im Westen Richtung Wiesbaden fihrt.
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EaEEL e
Abbildung 12: Kdnigsteiner Strafl3e (Blickrichtung Norden) Quelle: Planergruppe ROB GmbH

In einer Entfernung von ca. 200 m siidostlich des Plangebietes liegt der Bahnhof Bad Soden,
welcher von der S-Bahnlinie S3 (Bad Soden am Taunus — Darmstadt Hbf) angefahren wird. In
einer Entfernung von ca. 1,0 km norddstlich des Plangebietes befindet sich zudem die S-Bahn-
haltestelle Sulzbach (Taunus) Nord, welche ebenfalls von der S-Bahnlinie S3 angefahren wird.

Zudem befindet sich die Bushaltestelle ,Kurpark® unmittelbar nérdlich des Plangebietes an der
Kdnigsteiner Strafl3e (siehe Abbildung 13), welche von den Buslinien 253 (Stadtmitte Konigs-
tein — Industriepark Hochst Tor Ost) und 811 (Stadtmitte Konigstein — Friedrich-Ebert-Schule
Schwalbach am Taunus) angefahren wird.

Abbildung 13: Bushaltestelle nérdlich des Plangebietes Quelle: Planergruppe ROB GmbH
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7.2 Stadtebauliche Situation

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der bebauten Ortslage
von Bad Soden am Taunus. Die umgebende Bebauung ist Gberwiegend durch gemischte Nut-
zungen aus Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen und Einzelhandel gepragt. Unmittelbar dst-
lich angrenzend auf der gegenliberliegenden StrafRenseite der Konigsteiner Stral3e befindet
sich der Alte Kurpark (siehe Abbildung 14).

Abbildung 14: Ostlich angrenzender Kurpark Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Innerhalb des Plangebietes befindet sich Uberwiegend zwei- bis dreigeschossige Bebauung
sowie ein viergeschossiges Wohnhaus mit Dienstleistungen im Erdgeschoss und ein sechs-
geschossiges Wohnhaus mit Gastronomie im Erdgeschoss. Die Dachlandschaft des Plange-
bietes ist im Bestand entlang der Konigsteiner Stral3e durch Sattel- und Walmdéacher gepragt.
Die bestehenden vier- und sechsgeschossigen Wohn- und Geschéftshauer verfligen tber
Flachdéacher.

Weiterhin befinden sich im Plangebiet das Rathausgebdude Konigsteiner Strafl’e 73 (siehe
Abbildung 15) und das Verwaltungsgebaude Koénigsteiner StralRe 77, welche dringenden Sa-
nierungsbedarf aufweisen. Der Bereich entlang der Konigsteiner Strale ist durch gemischt
genutzte Bebauung mit Gastronomiebetrieben und Dienstleistern in den Erdgeschossen ge-
préagt, dort sind u.a. auch ein Kiosk sowie eine Bankfiliale vorhanden (siehe Abbildung 16).

7 rﬂ'

Abbildung 15: Rathausgebaude Kdnigsteiner Strale 73 Quelle: Planergruppe ROB GmbH
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Abbildung 16: Blick von Stidwesten von der Kénigsteiner Stral3e auf das Plangebiet
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Abbildung 17: Stellplatzanlage im Norden des Plangebietes Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Der nordwestliche Bereich des Plangebietes wird im Bestand durch eine Stellplatzanlage ge-
nutzt (siehe Abbildung 17). Im Suden befindet sich der Adlerplatz mit Aufenthalts- und Sitz-
maoglichkeiten sowie gastronomischem Angebot (siehe Abbildung 19).
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Abbildung 19: Adlerplatz Quelle: Planergruppe ROB GmbH

B

Bei den nordlich an das Plangebiet angrenzenden Gebauden in der Stral3e Zum Quellenpark
handelt es sich um zwei- bis dreigeschossige gemischt genutzte Gebaude mit Gastronomie
und Dienstleistungen in den Erdgeschossen sowie ein kleines Kino. In den Obergeschossen
finden sich teilweise Wohnnutzungen (siehe Abbildung 20).
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Abbildung 21: Siidlich angrenzende Bebauung in der Adlerstrale Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein Wohn- und Geschéfts-
haus, welches im Rahmen des denkmalschutzrechtlichen Ensembleschutzes nach histori-
schem Vorbild rekonstruiert wird, sowie dahinterliegend das angrenzende Stadtzentrum im
Sudwesten, welches sich westlich und siidwestlich des Plangebietes erstreckt. Sudlich an-
grenzend finden sich ebenso gemischt genutzte Gebaude mit zwei bis drei Vollgeschossen,
Dienstleistungen und Einzelhandel in den Erdgeschossen sowie ein fliinfgeschossiges Wohn-
gebaude mit Café im Erdgeschoss. Im Siudosten sidlich des Kurparks sind die City-Arkaden
verortet (siehe Abbildung 21 und Abbildung 22).
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Abbildung 22: Siidlich angrenzendes Wohnhaus mit Café im Erdgeschoss (links) und siiddstlich angren-
zende City-Arkaden (rechts) Quelle: Planergruppe ROB GmbH

7.3 Landschaftliche Situation

Bei der Flache des Plangebietes handelt es sich um eine innerstadtische Siedlungsflache, die
bereits zum jetzigen Zeitpunkt fast vollstandig versiegelt ist. Verkehrsflachen wie FuRganger-
zonen, Stral3en, Stellplatzflichen und Gehwege dominieren neben Wohn- und Gewerbebe-
bauung das Bild. Auflockernd wirken hier die verschiedenen Geholze, die v.a. im Bereich der
FuRgangerzonen, des Adlerplatzes und der Stra3ennebenflachen angeordnet sind. Daneben
finden sich noch kleinere 6ffentliche Beetflachen wie auch randliche Eingriinungen in Hecken-
form.

8 Stadtebauliche Zielsetzung

Der Verwaltungsstandort der Stadt Bad Soden im Taunus soll kiinftig im Medico-Palais entwi-
ckelt werden. Damit werden die bisherigen Standorte im Plangebiet dorthin umgesiedelt.

Im Rahmen des Forderprogramms ,Zukunft Innenstadt® wurden das ,Leitbild Innenstadt® und
die ,Machbarkeitsstudie Rathauskarree® entwickelt und damit die rAumliche Bedeutung des
Adlerkarrees flr die Innenstadt sowie Mdglichkeiten einer Neuordnung erforscht. Zielsetzung
fir das Adlerkarree ist es nun, die zerteilte Randbebauung des Karrees in geschlossene BIl6-
cke zu integrieren und eine neue dreiarmige Wegebeziehung als spannendes Raumgeflige
mit attraktiver Erdgeschosszone zu schaffen. Vorgesehen ist eine urbane Nutzungsmischung.
Das Bebauungskonzept setzt dabei historische Bezlige aus der Altstadt fort und nimmt die
Geschossigkeit bzw. die Dachgestaltung der nahe liegenden Kurvillen auf.

In Abstimmung mit der Bauaufsicht des Main-Taunus-Kreises haben die Obere und Untere
Denkmalschutzbehdrde 2024 in Aussicht gestellt, dass auf der Grundlage des vorliegenden
stadtebaulichen Konzeptes ein Abbruch des Rathausgebaudes Konigsteiner StralRe 73 mog-
lich ist. Damit steht das Plangebiet einer stadtebaulichen Neuordnung, wie im Bebauungskon-
zept vorgesehen, zur Verfigung.

Die Ubergeordnete Zielsetzung fur das Adlerkarree liegt in der Schaffung einer innerstadti-
schen Nutzungsmischung durch die Verdichtung von zentralen Funktionen, einer Vernetzung
und Aufwertung der FreirAume und Neuordnung des ruhenden Verkehrs sowie dem Erhalt und
der Weiterentwicklung der Baukultur. Fir die Entwicklung dieses Quartiers wird der
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Bebauungsplan Nr. 75 ,Adlerkarree“ auf Grundlage eines von der Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Bad Soden am Taunus beschlossenen Konzeptes aufgestellt. Mit dem neuen
Namen wird auf den zentral gelegenen Adlerplatz sowie auf historische Nutzungen entlang
der angrenzenden Adlerstral3e Bezug genommen.

Der Bebauungsplan soll die vorgesehene gemischte Bebauung und stadtebauliche Neuord-
nung des Quartiers planungsrechtlich sichern. Hierfur ist die Ausweisung eines Urbanen Ge-
bietes vorgesehen sowie auf die Umgebungsbebauung abgestimmte Festlegungen zum Maf3
der baulichen Nutzung zu treffen. Vorgesehen sind weiterhin Festsetzungen zur Bauweise des
neuen Quartiers sowie die planungsrechtliche Festschreibung der bestehenden StralRenver-
kehrsflachen und der neu geplanten FuRgangerzone und verkehrsberuhigten Bereiche. Im
Norden des Plangebietes entlang der Stra3e ,Zum Quellenpark® ist dabei eine Aufweitung der
Verkehrsflache zugunsten eines grof3ziigigeren Raumes fur Ful3ganger vorgesehen. Durch
bauordnungsrechtliche Festsetzungen sollen weiterhin gestalterische Grundprinzipien im Ein-
klang mit der Bebauung der ndheren Umgebung festgeschrieben werden.

Die geordnete Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet soll durch die Errichtung
einer Tiefgarage erfolgen.

Abbildung 23: Stadtebauliches Konzept, Vogelperspektive Blickrichtung Norden
Quelle: raumwerk, Frankfurt am Main
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) \ Perspektive aus der neuen Mitte des
Adlerkarrees in Richtung Alter Kurpark

Abbildung 25: Stadtebauliches Konzept, Perspektive Blickrichtung Osten
Quelle: raumwerk, Frankfurt am Main
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9 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Grundsatzlich ist eine Nachverdichtung innerhalb bereits besiedelter Bereiche aus 6kologi-
scher Sicht sinnvoll und zu begriiRen. Die Planung befindet sich innerhalb eines bestehenden
Siedlungsgefiuiges. Ziel der Nachverdichtung im Siedlungsraum ist es, die bauliche Nutzung
zu optimieren, ohne die 6kologische Leistungsfahigkeit und das landschaftsbildpragende bzw.
stadtebauliche Grin zu beeintrachtigen. Der vorhandene Gehdlzbestand ist in seinem Um-
fang, seiner Struktur und seiner 6kologischen Funktion weitestgehend zu erhalten. Vorrang
haben insbesondere altere, groRkronige B&dume, die zur Klimaresilienz, Biodiversitat und Auf-
enthaltsqualitat beitragen. Unvermeidbare Eingriffe (max. Entfall von 4 Baumen und einigen
standortgerechten wie aber auch standortfremden Ziergeholzen) sind durch fachgerechte
Schutz- und Pflegemal3nahmen zu minimieren. Zur Aufwertung des stadtischen Griins werden
erganzende Gehoélzpflanzungen (Anpflanzung von 3 Bdumen) vorgenommen, die sich an den
standdrtlichen Bedingungen orientieren und eine hohe 6kologische Wertigkeit aufweisen.
Durch die gezielte Schaffung zusatzlicher Baumstrukturen sollen Mikroklima, Habitatangebot
und Vernetzungsfunktionen verbessert sowie das Ortsbild gestarkt werden. Insgesamt wird
angestrebt, die grine Infrastruktur trotz baulicher Verdichtung zu sichern und weiterzuentwi-
ckeln.

Zusatzlich sollen neue Baumpflanzungen in der Stral3e ,Zum Quellenpark® vorgenommen wer-
den. Fur diesen Bereich befindet sich ein StraBenraumentwurf in Erarbeitung, Uber welchen
die zu erhaltenen und anzupflanzenden Baume konkret bestimmt werden.

Sofern ein belastbarer Stralenraumentwurf im Rahmen der Erstellung der Entwurfsunter-
lagen des Bebauungsplans vorliegt, werden die Begrinungsmaflinahmen entsprechend
als verbindliche Festsetzungen in den Bebauungsplan tibernommen.

10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung zu Weiterentwicklung der gemischten Nutzung
des innerstadtischen Plangebietes werden als Art der baulichen Nutzung Urbane Gebiete MU
gemal § 6a BauNVO festgesetzt. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig
sein. Die Festsetzung von Urbanen Gebieten fir das Plangebiet entspricht den im Bestand
vorhandenen Nutzungen sowie der planerischen Zielsetzung zur Weiterentwicklung und Stér-
kung des Adlerkarrees als gemischt genutztes Baugebiet mit Wohnnutzung in Kombination
mit Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie und Gewerbe in den Erdgeschosszonen.

Die Festsetzungen der allgemein zulassigen Nutzungen orientieren sich grundsatzlich an dem
Nutzungskatalog des § 6a BauNVO. GemaR § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO wird fir die Urbanen
Gebiete MU 1 bis MU 5 die Zulassigkeit von Wohnnutzungen in den Erdgeschosszonen aus-
geschlossen, um die Belegung der Erdgeschosszonen mit belebenden Nutzungen entlang der
vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen sowie der neu zu schaffenden Ful3géngerzone pla-
nungsrechtlich zu sichern. Diese Festsetzung dient dem Erhalt und der Weiterentwicklung der
vertikalen Nutzungsmischung des innerstadtischen Bereiches.

Die Abgrenzung zwischen Geschafts- und Birogeb&uden ist vorliegend im Wesentlichen
dadurch gepragt, dass eine reine Bironutzung (reines Birogebaude) ohne Publikumsverkehr
in den Erdgeschossen nicht ermdglicht wird, um die Belebung der Erdgeschosszonen im Plan-
gebiet zu sichern. Geschaftsgebéude sind vorrangig solche mit kaufmannischem Publikums-
verkehr, aber auch Banken. Voraussetzung fir die Zulassigkeit von Blronutzungen in den
Erdgeschossen ist, dass ein Publikumsverkehr stattfindet und die Geb&aude deshalb tber

g:\projekte\2518\text\vorentwurf\i2518_ve.docx/ 23. Januar 2026 37



Stadt Bad Soden am Taunus Bebauungsplan Nr. 75 ,,Adlerkarree*

Beratungs-, Verkaufs- oder Ausstellungsraume verfligen. Dies wird durch die Unterteilung der
Geschéfts- und Burogebaude in zulassige bzw. ausnahmsweise zulassige Nutzungen in den
Urbanen Gebieten konkretisiert.

Buronutzungen sind in den Erdgeschossen nur ausnahmsweise zulassig, da die Erdgeschoss-
zonen grundsatzlich durch publikumswirksame Nutzungen zur Belebung des innerstadtischen
Bereichs und der neuen Ful3géangerzone vorgehalten werden sollen. Daher sind nur solche
Blronutzungen in den Erdgeschossen ausnahmsweise zulassig, sofern sie eine offentlich-
keitswirksame und aktivierende Wirkung entfalten.

Dies betrifft insbesondere Blronutzungen, die folgende Kriterien erfillen:

a) Hohe Publikumsfrequenz und Kundenverkehr
o Biros mit Publikumsverkehr (z. B. Beratungsstellen)

o Dienstleistungsorientierte Bliros wie Reiseagenturen, Versicherungs- und Finanzdienst-
leistungsburos

e Co-Working-Spaces mit offenen Strukturen und héufigen Besucherwechseln

b) Bilronutzungen mit teiléffentlichen oder gemeinschaftlichen Angeboten

e Nutzungen, die Teile ihrer Flache fiir die Offentlichkeit zugénglich machen oder konsum-
freie Aufenthaltsqualitaten bieten, z. B.: Arbeits- und Projektwerkstatten (,Open Labs*,
.Maker Spaces®), Bliros mit Café- oder Veranstaltungsflachen, Einrichtungen, die Work-
shops, Vortrédge oder Beratungsformate anbieten

Solche Nutzungen tragen zu einer lebendigen Erdgeschosszone bei und starken funktionale
Vielfalt. Sie erflllen damit die stadtebaulichen Ziele fiir die Erdgeschosszonen des Urbanen
Gebiets und kdnnen daher ausnahmsweise zugelassen werden.

Unzulassige Nutzungen

Bordelle, Vergnligungsstatten, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in den Urbanen Ge-
bieten MU 1 bis MU 5 unzulassig. Diese Nutzungen passen von ihrer Auspragung her und
ihren zu erwartenden Auswirkungen auf die Umgebung nicht in das Nutzungskonzept fir das
Plangebiet. Sie werden aus stadtebaulichen Griinden als nicht gebietsvertraglich mit der ge-
planten Mischbebauung sowie den angrenzenden Wohn- und Mischnutzungen bewertet und
sollen daher planungsrechtlich nicht erméglicht werden.

Bordelle und Vergniigungsstatten entsprechen nicht der gebietstypischen Gewerbenutzung
aus Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieunternehmen und wirden der Vorhal-
tung des Gebietes fiir solche Gewebebetriebe und Wohnnutzung sowie dem Erhalt des Cha-
rakters der Innenstadt entgegenstehen.

Zu Bordellen zéahlen jegliche Art erotischer Betriebe, welche sich gemaf Rechtsprechung als
bordellartig einstufen lassen. Gemald OVG Berlin, Beschluss vom 09.04.2003 - 2 S 5.03 ist
der Charakterisierung als bordellartiger Betrieb kein eng gefasster Begriff der Prostitution zu
Grunde zu legen. Beispielsweise ist ein Massagestudio bei entgeltlicher Vornahme sexueller
Handlungen gemalR vorliegender Rechtsprechung als bordellartiger Betrieb einzustufen und
ware demnach im Plangebiet unzulassig.

Gleichzeitig kann die Zulassigkeit solcher Nutzungen zu Nutzungskonflikten mit den vorhan-
denen Gewerbebetrieben fuhren. Die Ansiedlung von Vergnugungsstéatten und Bordellen kann
eine Sogwirkung beinhalten, die zu einer Haufung solcher Nutzungsarten und einer Fehlent-
wicklung des Gebietes fiihrt. Das mit einer Haufung von Vergnigungsstétten verbundene ne-
gative  Erscheinungsbild rechtfertigt deren planerischen  Ausschluss. Ziel des
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Bebauungsplanes ist es, einer derartigen Entwicklung vorzubeugen und die Ansiedlungsmdag-
lichkeit von qualitativ hochwertigen Gewerbebetrieben attraktiver zu gestalten.

Tankstellen sind haufig mit stérenden Emissionen und erhéhtem Verkehrsaufkommen verbun-
den, was nicht mit der Nutzungsstruktur sowie der verkehrsplanerischen Zielsetzungen fur das
Plangebiet vereinbar ist.

Gartenbaubetriebe widersprechen aufgrund der flachenintensiven Nutzungsart der Eigenart
des bestehenden Plangebietes und wirden sich nicht in die vorhandene und geplante Nut-
zungs- und Bebauungsstruktur einfligen.

10.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.
Durch das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung soll eine vertragliche bauliche Dichte in-
nerhalb des Plangebietes planungsrechtlich gesteuert werden.

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt in den Urbanen Gebieten MU 1 bis
MU 5 durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZz),
der zulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der maximal zulassigen Gebaudehéhen und
Traufhdéhen und ist damit abschlieRend definiert. Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert
sich dabei an dem vorliegenden Bebauungskonzept sowie dem vorhandenen Bestand im
Plangebiet und dessen naherer Umgebung.

Fur das Urbane Gebiet MU 1 wird eine zulassige Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Diese
uberschreitet den Orientierungswert von 0,8 nach § 17 BauNVO fiir Urbane Gebiete. Die Uber-
schreitung begriindet sich in dem vorliegenden Bebauungskonzept, welches im Sinne einer
stadtebaulich klaren raumlichen Fassung der geplanten Erweiterung der Ful3gédngerzone so-
wie im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im zentralen innerstadtischen
Bereich eine vollstandige Bebauung der betreffenden Grundstiicke, welche komplett mit Ver-
kehrsflachen umschlossen sind, vorsieht. Die festgesetzte Geschossflachenzahl von 3,0 ent-
spricht dem Orientierungswert der Baunutzungsverordnung.

Die in den Urbanen Gebieten MU 2, MU 4 und MU 5 festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8
entspricht dem Orientierungswert der Baunutzungsverordnung sowie dem vorgelegten Bebau-
ungskonzept fur das Plangebiet. Die festgesetzte Geschossflachenzahl von 2,4 unterschreitet
den Orientierungswert und leitet sich aus der vorgesehenen Dreigeschossigkeit der geplanten
und vorhandenen Bebauung ab.

Fiur das Urbane Gebiet MU 3 wird entsprechend der vorhandenen Bestandsbebauung zum
Teil Uber die Orientierungswerte des § 17 BauNVO hinausgehende Ausnutzungsziffern fest-
gesetzt. Die Uberschreitung der Orientierungswerte begriindet sich in dem Erfordernis zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung des vorhandenen Gebaudebestandes. Es werden eine Grundfla-
chenzahl von 0,85 sowie eine Geschossflachenzahl von 3,4 fir das Urbane Gebiet MU 3 fest-
gesetzt.

Die festgesetzte maximale Anzahl der Vollgeschosse entspricht in den Urbanen Gebieten MU
1, MU 2, MU 4 und MU 5 mit drei zulassigen Vollgeschossen der bestehenden mafR3geblichen
Bebauung entlang der Konigsteiner Stral3e sowie den im Bebauungskonzept vorgesehenen
Geschossigkeiten, welche sich an den Geschossigkeiten der naheren Umgebung orientieren.
Fur die Uberbaubare Grundstiicksflache mit der Bezeichnung B2 innerhalb des Urbanen Ge-
bietes MU 1 wird eine Zulassigkeit von maximal 2 Vollgeschossen festgesetzt, um die im stad-
tebaulichen Konzept vorgesehene Untergliederung der geplanten Baukorper planungsrecht-
lich zu sichern. In dem Urbanen Gebiet MU 3 werden bis zu vier Vollgeschosse zugelassen,
um den vorhandenen Gebaudebestand planungsrechtlich zu sichern. Die Sicherung des Ge-
baudebestandes im Urbanen Gebiet MU 4 erfolgt nicht Gber die allgemeine Zulassigkeit einer
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sechsgeschossigen Bebauung, da diese vor dem Hintergrund der Hohenentwicklung der na-
heren Umgebung sowie des tbrigen Gebaudebestandes im Plangebiet einer denkmalgerech-
ten Steuerung des Stadtbildes nicht gerecht wird.

Fur das Urbane Gebiet MU 4 (Grundstiick Adlerstral3e 4, Flurstiick 170/34, Flur 33, Gemar-
kung Bad Soden am Taunus) wird eine Fremdkorperfestsetzung aufgenommen, um den vor-
handenen Geb&udebestand planungsrechtlich zu sichern. Bei dem bestehenden Geschéfts-
gebaude sind somit Umbauten und Modernisierungen unter Beibehalt der vorhandenen Bau-
masse (entsprechend dem Bestand zum Zeitpunkt der Satzung) allgemein zulassig sind. Alle
in Bezug auf das Mal der baulichen Nutzung getroffenen Festsetzungen entfalten nur im Falle
einer Neubebauung des Flurstiicks 170/37, Flur 33 ihre Wirkung, um fur diesen Fall eine um-
gebungsvertragliche und in Einklang mit dem denkmalgerechten Bebauungskonzept stehende
Bebauung zu sichern.

Zur Steuerung der Hohenentwicklung der Gebédude werden neben der maximal zulassigen
Zahl der Vollgeschosse zudem die maximal zuldssigen Gebaudehdhen und Traufhdhen fest-
gesetzt. Die festgesetzten Hohen orientieren sich an dem baulichen Bestand sowie der ge-
planten Gebaude gemal dem vorliegenden Bebauungskonzept in Kombination mit den bau-
ordnungsrechtlich festgesetzten zulassigen Dachformen und -neigungen (vgl. Kapitel G11)
und fugen sich in die Hohenentwicklung der ndheren Umgebung des Plangebietes ein. Die
unteren Bezugspunkte zur Bemessung der maximal zulassigen Gebaudehéhen und Traufho-
hen werden entsprechend der bestehenden Gelandehtéhen im Plangebiet festgesetzt.

Da zur geordneten Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet die Errichtung einer
Tiefgarage vorgesehen ist, wird festgesetzt, dass die festgesetzte Grundflachenzahl durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch welche das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, in allen Urbanen Gebieten MU 1 bis MU 5 bis zu einer Grundflachenzahl von
1,0 Uberschritten werden darf.

Mit dem festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung wird eine zeitgeméale, stadtebaulich ver-
tragliche Bebauungsdichte im Plangebiet ermdglicht, welche im Einklang mit der stidostlich
angrenzenden innerstadtischen Bebauungsdichte steht und der Bodenschutzklausel des § 1a
Abs. 2 BauGB Rechnung tragt.

g:\projekte\2518\text\vorentwurf\i2518_ve.docx/ 23. Januar 2026 40



Stadt Bad Soden am Taunus Bebauungsplan Nr. 75 ,,Adlerkarree*

Art der baulichen Nutzung Flache | Anteil | GRZ Erreichbare | Zahl der
Grundflache | Vollgeschosse

Urbanes Gebiet MU 1 802m?| 84% 1,0 802 m2 in-1l
Urbanes Gebiet MU 2 729 m2| 7,6% 0,8 583 m? 1
Urbanes Gebiet MU 3 470m2| 4,9% 0,85 400 m? v
Urbanes Gebiet MU 4 308 m?2| 3,2% 0,8 246 m? 1
Urbanes Gebiet MU 5 1.923m?| 20,2 % 0,8 1.538 m? i
Baugebiete gesamt 4231m2| 443% | 0,8-1,0 3.569 m?2 In-1v
Offentliche

2 0, - - -
StraRenverkehrsflachen 1.994 m*| 20,9 %

Offentliche Verkehrsflachen

besonderer Zweckbestimmung 2590m2| 27,2% - - -

,FuBgangerzone®

Offentliche Verkehrsflachen

besonderer Zweckbestimmung 727 m2| 7,6% - - -

,verkehrsberuhigter Bereich*

Verkehrsflachen gesamt 5.311 m2| 55,7 % - -

Summe 9.542m2| 100% | 0,8-1,0 3.569 m2 -1V
Tabelle 2: Flachenbilanz

10.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen, Stellung
der baulichen Anlagen

10.3.1 Bauweise

Gemal} dem vorliegenden Bebauungskonzept sowie der bereits bestehenden Bauweise im
Plangebiet, wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. In der geschlossenen Bauweise sind
die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten, es sei denn, dass die vorhandene
Bebauung eine Abweichung erfordert.

Gemald § 6 HBO kann gestattet oder verlangt werden, dass eine Abstandsflache eingehalten
wird, wenn auf dem Nachbargrundstiick ein Gebdude mit Abstand zu dieser Grenze vorhan-
den ist. Nachbargrenzen sind Grundstiicksgrenzen zu benachbarten Grundstiicken, die mit
Gebéauden bebaut sind oder fiir eine Bebauung mit Gebauden in Betracht kommen.

10.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt und
damit eindeutig definiert.

Um die Grundziige der mit der unteren Denkmalschutzbehérde vorabgestimmten Vorzugsva-
riante des Bebauungskonzeptes planungsrechtlich zu sichern, werden zur Fassung der neuen
FuRgangerzone sowie entsprechend der bestehenden straRenstandigen Bauweise entlang
der umgrenzenden Verkehrsflachen Baulinien festgesetzt. Damit werden die stadtebauliche
Struktur des Plangebietes gewahrt und bestehende sowie stadtebaulich gebotene Baufluchten
planungsrechtlich gesichert.
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10.3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Gemal dem vorliegenden Bebauungskonzept sowie der bereits bestehenden Bebauung in-
nerhalb des Plangebietes, wird die Stellung der baulichen Anlagen dort, wo es stadtebaulich
erforderlich ist, durch die Firstrichtung geman Planeintrag festgesetzt. Zielsetzung ist der Er-
halt der bestehenden stadtebaulichen Raumkanten und des stadtebaulichen Erscheinungsbil-
des, das ganz wesentlich durch die bestehende Stellung der baulichen Anlagen gepragt ist,
sowie die Schaffung neuer stadtebaulicher Raumkanten im Bereich der geplanten Neubebau-
ung auf der Grundlage des vorliegenden Bebauungskonzeptes.

10.4 Stellplatze, Carports, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Um die geordnete Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet zu steuern, wird fest-
gesetzt, dass die Errichtung oberirdischer Stellplatze und Nebenanlagen nur in den tUberbau-
baren Grundstiicksflachen zulassig ist. Die Errichtung oberirdischer Carports und Garagen ist
nicht zulassig, da sich diese nicht in das stadtebauliche Erscheinungsbild des Plangebietes
einflgen.

Tiefgaragen sind in den Uberbaubaren Grundsticksflachen und im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fu3gangerzone“ zulassig, um eine
Unterbringung der notwendigen Stellplatze geman der vorliegenden Planung unterirdisch in
ausreichender Anzahl zu ermdglichen.

10.5 Verkehrsflachen

Die Kdnigsteiner StraRe wird entsprechend ihrer vorhandenen und zukinftig geplanten Nut-
zung als offentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Die Stralte ,Zum Quellenpark® wird entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzungen des vor-
liegenden Konzeptes als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Verkehrs-
beruhigter Bereich” festgesetzt und ibernimmt damit eine Vermittlerrolle zu der neu geschaf-
fenen Erweiterung der FuRgangerzone.

Gemald dem vorliegenden Bebauungskonzept sowie der in der AdlerstralRe bereits vorhande-
nen Nutzung und der zukinftig gewiinschten Nutzung und Aufenthaltsqualitat des Plangebie-
tes werden die Adlerstral3e sowie die zu schaffenden Platzbereiche innerhalb des Plangebie-
tes als offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Fuldgéngerzone® festge-
setzt. Die vorhandene sowie die geplanten innerstadtischen FuRgangerzonen werden damit
planungsrechtlich gesichert.

10.6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

10.6.1 Stellplatze, zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke

Um einerseits den Oberflaichenabfluss des Regenwassers im Gebiet insgesamt zu verringern,
andererseits die Grundwasserneubildungsrate zu férdern und um au3erdem im Interesse des
Bioklimas so viel Verdunstungsflache wie mdglich zu schaffen, sollen alle Stellplatze, deren
Zufahrten sowie sonstige zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke mit wasserdurchlassi-
gem Belag hergestellt.
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10.6.2 Dachbegrinung

Zur Verringerung des Oberflachenabflusses des Regenwassers und zur Verbesserung des
Bioklimas sollen Dachflachen von Neubauten mit einer Dachneigung von maximal 10 Grad zu
mindestens 70 % extensiv begrint werden. Dies gilt nicht fur Glasdacher, erforderliche Ober-
lichter, geb&udetechnische Anlagen oder Aufzugstberfahren. Hierdurch kann der Eingriff in
den Bodenhaushalt innerhalb des Plangebietes kompensiert werden.

Die vollstandige Begrinung der gesamten Dachflache ist aus technischen und funktionalen
Grunden nicht mdglich. Auf Gebaudedéachern befinden sich verschiedene bauliche und anla-
gentechnische Elemente, die zwingend freizuhalten sind und daher nicht tGberbaut oder be-
grunt werden durfen (z. B. Flucht- und Wartungswege, Luftungs- und Technikaufbauten, Da-
chentwasserung, Brandschutzabstande). Dadurch reduziert sich die effektiv begriinbare Fla-
che, sodass lediglich 70 % der Dachflache flach geneigter Dacher zwingend zu begrtinen sind.

Haufig wird argumentiert, dass eine Dachbegriinung erhebliche Mehrkosten im Hinblick auf
den zusatzlichen konstruktiven Aufwand wegen der deutlich héheren Dachlasten verursacht
und dass deswegen kostengtinstige Leichtdachkonstruktionen nicht mehr moglich seien. Tat-
sachlich haben die Hersteller von Dachbegriinungssubstraten seit geraumer Zeit hierauf rea-
giert und sogenannte Leichtsubstrate entwickelt, die als dranfahiges Vegetationssubstrat fur
extensive Dachbegriinungen bei sehr geringen Lastreserven (Leichtdachkonstruktionen) ein-
gebaut werden kdnnen. Diese Substrate sind sehr leicht bei gleichzeitig hoher Wasserspei-
cherung und ermdglichen Dachbegriinungen auch, ohne dass die Kosten fir die Dachkon-
struktion Ubermafig in die Hohe gehen.

10.6.3 Vermeidung von Lichtverschmutzung

Der spezielle Artenschutz umfasst ein Totungs- und Stérungsverbot sowie einen Lebensstat-
tenschutz. Lichtverschmutzung kann als mittelbare Beeintrachtigung eingeschéatzt werden und
damit unter die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande fallen. GemaR Gesetzesbegrin-
dung zum § 35 HeNatG sind Lichtemissionen (Lichtverschmutzung) problematisch fir alle
nachtaktiven Tierarten. Nachtaktive Arten, die rund 60 Prozent der Insektenarten ausmachen,
werden von Licht angezogen und zur leichten Beute fiir Insektenfresser. Viele dieser Insekten
schwirren so lange um die Lichtquelle herum, bis sie sterben. AuRerdem wird das Wander-
verhalten und der Tag-/Nachtrhythmus gestort. Auch tagaktive Tierarten sind betroffen, wenn
ihnen die Mdéglichkeit zur Nachtruhe genommen wird.

Die Festsetzungen zur Vermeidung von Lichtverschmutzungen dienen somit dem Insekten-
schutz und basieren auf den gesetzlichen Grundlagen des Insektenschutzgesetzes (Drittes
Gesetzes zur Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes) sowie des Hessischen Naturschutz-
gesetzes.

Gemal § 35 Abs. 1 HeNatG soll zum Schutz nachtaktiver Tierarten, insbesondere von Insek-
ten, jede Form der vermeidbaren Beleuchtung durch kinstliches Licht vermieden werden. Als
vermeidbar gilt dabei in der Regel jede Beleuchtung, die

1. im AulRenbereich nach § 35 des Baugesetzbuches liegt und fiir die kein erkennbarer Be-
leuchtungszweck vorhanden ist bzw. die Beleuchtung deutlich tber das erforderliche Mal3
hinausgeht oder

2. das Licht auf Grund des Zwecks oder der Beschaffenheit der Lichtanlage auRerhalb der
Bereiche, fir die es bestimmt ist, lenkt, insbesondere, wenn es im montierten Zustand
Uber die Nutzflache und die Hohe des Horizonts strahlt und dadurch eine Fernwirkung und
Aufhellung der direkten Umgebung verursacht.
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Gemal § 35 Absatz 7 HeNatG kdnnen die Gemeinden fir das Gemeindegebiet oder Teile
davon die Begrenzung der schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht mittels Satzung re-
geln. Die getroffene Festsetzung basiert u.a. auf einer Empfehlung der IDUR (Informations-
dienst Umweltrecht e.V.).

10.6.4 Vogelschutz

Vogelschlag an Glasflachen gehoért zu den haufigsten Todesursachen bei Vogelarten. Eine
besonders hohe Vogelanfluggefahr durch Zugvdgel besteht an Gebauden mit spiegelnden
oder durchscheinenden Fassaden. In 8 37 HeNatG sind Vorgaben hinsichtlich des Vogelschut-
zes definiert, welche die Basis fir die getroffene Festsetzung bilden.

Fachliche Standards hierzu hat die Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten im Jahr
2021 beschlossen (http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm) und die Umweltminister-
konferenz hat diese Standards zur Kenntnis genommen. Glasfassaden, Unterstande an Hal-
testellen oder Gewachshausbauten bleiben mdglich, wenn Glasoberflachen entsprechend
strukturiert oder behandelt werden (z. B. Mattierung durch Anstrich oder Folien, Unterteilung
von zusammenhangenden Glasflachen).

Fur bestehende bauliche Anlagen gibt es nachtragliche Gestaltungsmoglichkeiten, die Vogel-
schlag moglichst vermeiden, aber dennoch den notwendigen Lichteinfall ermdglichen. Die
Nachristung kommt insbesondere bei solchen Vorhaben in Betracht, die sehr groRe bauart-
bedingte vollstandig transparente oder spiegelnde Glasoberflachen aufweisen. Eine einfache
Moglichkeit einer wirksamen Mafl3nahme sind Streifen- oder Punktmuster, die horizontal oder
vertikal auf eine Scheibe aufgebracht werden. An Wohngebauden oder Birofenstern kénnen
auch Jalousien auf der AuRRenseite oder andere Elemente (z. B. auch aus Holz), die primar
einen Sonnen- und Sichtschutz bieten, angebracht werden.

10.6.5 Bauzeitenbeschréankung

Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1
BNatSchG zu verhindern, sind alle notwendigen Riickschnitt- und Rodungsarbeiten auf3erhalb
der Brut- und Setzzeit — also nur zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar — auszufihren.
Ausnahmen kdénnen im Einzelfall mit der Naturschutzbehdrde abgestimmt werden und sind mit
einer 6kologischen Baubegleitung abzusichern.

10.6.6 Gehdlzschutz

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Baume sind zu erhalten und unter An-
wendung der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen
bei Baumalnahmen® bei Bauarbeiten vor schadlichen Einflissen zu schutzen. Dies gilt auch
fir Baume, die nicht auf dem Baugrundstiick stehen. Auf den Verbleib eines ausreichend gro-
Ren Wurzelraums (Flache des Kronenbereiches) ist zu achten. Sofern Baume wegen Krank-
heiten oder unabwendbarer zu erwartender Schaden und Beeintrachtigungen (z.B. Wind-
bruchgefahr) oder zulassiger Bauvorhaben gefallt werden missen, sind Ersatzpflanzungen mit
gebietseigenen bzw. klimarelevanten Gehdélzen vorzunehmen.

10.6.7 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Insgesamt sind im Plangebiet weitere drei hochstammige Laubbaume der Vorschlagsliste F1
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5,0 m
gegenuber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zuldssig. Die Baume sind mit
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einem Dreibock und Stammschutz zu versehen und in den ersten 5 Jahren bei Bedarf zu wés-
sern. In Anwendung des § 40 Abs. 4 BNatSchG ist ausschlie3lich Pflanzgut nicht gebietsfrem-
der Herkunft zu verwenden. Die Pflanzqualitat sollte eine dreimal verpflanzte Qualitat (3 x v)
betragen.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter
Bereich® in der Strale ,Zum Quellenpark® werden keine Einzelbdume festgesetzt, da sich fur
diesen Bereich ein StraRenraumentwurf in Erarbeitung befindet, Gber welchen die zu erhalte-
nen und anzupflanzenden Baume konkret bestimmt werden.

Sofern ein belastbarer StraRenraumentwurf im Rahmen der Erstellung der Entwurfsunter-
lagen des Bebauungsplans vorliegt, werden die Begriinungsmaflinahmen entsprechend
als verbindliche Festsetzungen in den Bebauungsplan tibernommen.

11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

11.1 Dachgestaltung

Die Festsetzungen zur Dachausbildung in den Urbanen Gebieten MU 1 bis MU 5 orientieren
sich an dem vorhandenen, das Stadtbild pragenden Gebaudebestand im Plangebiet und des-
sen ndherer Umgebung sowie dem vorliegenden Bebauungskonzept fir das Plangebiet. Sie
dienen dem Erhalt des Stadtbildes im Einklang mit der das Plangebiet umgebenden Bebau-
ung. Sattel- und Walmdéacher bilden die stadtbildpragenden Dachformen. Im Urbanen Gebiet
MU 2 befindet sich im Bestand zudem ein Mansarddach an der Konigsteiner Stral3e. Dabei
handelt es sich um ein denkmalgeschuitztes Gebaude. Die bestehende Dachform ist Uber den
Bestandsschutz gesichert.

Es wird daher festgesetzt, dass in den Urbanen Gebieten MU 1 bis MU 5 alle Neubauten mit
Sattel-, Walm- oder Mansarddachern mit einer Dachneigung von mindestens 35 Grad zu er-
richten sind. Die Errichtung von Flachdachern ist nur fiir untergeordnete Gebaudeteile zulas-

sig.

Die Bestandsgebaude innerhalb der Urbanen Gebiete MU 3, MU 4 und MU 5 verfligen teil-
weise Uber Flachdacher. Die bestehenden Gebaude unterliegen dem Bestandsschutz. Im
Falle von Neubauten sind die festgesetzten Dachformen und -neigungen bindend. Die betref-
fenden Bereiche sind nicht von dem Bebauungskonzept fir das Adlerkaree umfasst. Im Falle
von baulichen Neuentwicklungen in diesen Bereichen sind jedoch geneigte Dachformen ge-
boten, um der im Plangebiet und seiner néheren Umgebung vorhandenen Dachlandschaft aus
stadtebaulichen Griinden zu entsprechen.

Aus stadtebaulichen Griinden werden Festsetzungen zu Dachaufbauten und Dacheinschnit-
ten getroffen. Die stadtebauliche Zielsetzung besteht darin, insbesondere Dachaufbauten
grundsatzlich zuzulassen, um die Nutzung der Dachgeschosse im Sinne des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden zu ermoglichen. Diese sollen das Stadtbild jedoch nicht dominie-
ren und sich zuriicknehmen. Daher wird festgesetzt, dass Dachaufbauten (Gauben, Zwerch-
giebel) und Dacheinschnitte nur bis zu einer Lange von 50 % der Traufgénge je Dachseite
zuldssig sind. Von den Giebelseiten bzw. Graten der Gebaude ist ein Abstand von mindestens
1,5 m einzuhalten.

Die Festsetzung, dass Dachgauben maximal bis 1,0 m unterhalb des Firstes herangefuhrt
werden dirfen, sichert das charakteristische Verhaltnis von Hauptdach und Dachaufbauten.
Der verbleibende Abstand zum First bewahrt die Lesbarkeit der Dachform, verhindert eine
visuelle Uberhéhung und tragt zur Einfigung neuer Geb&ude in das vorhandene bauliche Um-
feld bei.
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Insgesamt fordern die getroffenen Festsetzungen eine mafivolle bauliche Entwicklung, die so-
wohl zeitgemalRe Wohnbedurfnisse berticksichtigt als auch den ortstypischen Charakter des
Plangebietes bewabhrt.

11.2 Einfriedungen

Die bauordnungsrechtliche Festsetzung zur Unzuldssigkeit von Einfriedungen im gesamten
Plangebiet begriindet sich im Wesentlichen in der Sicherung eines denkmalgerechten Stadt-
bildes sowie der aufgrund der stadtebaulichen Struktur nicht vorhandenen Notwendigkeit von
Grundstuckseinfriedungen im innerstadtischen Bereich. Die Errichtung von Einfriedungen ist
aufgrund der Uberwiegend geschlossenen bestehenden und geplanten Bauweise und der ent-
lang der Verkehrsflachen festgesetzten Baulinien nicht erforderlich und wird daher zur Vermei-
dung negativer Effekte auf das Stadtbild durch unterschiedliche Ausfiihrungsarten von Einfrie-
dungen nicht zugelassen.

Grundstticksbegrenzende Anlagen wie Zaune, Mauern, Hecken, Sichtschutzanlagen oder an-
dere Einfriedungen durfen weder entlang 6ffentlicher noch privater Grundstiicksgrenzen er-
richtet werden.

Einfriedungen dirfen nur zugelassen werden, wenn sie aus zwingenden funktionalen Griinden
erforderlich sind (z. B. Verkehrssicherheit, Absturzsicherung) und in Umfang, H6he und Aus-
gestaltung auf das unbedingt notwendige Mal3 beschrankt bleiben.

11.3 Abfall-, Restmiull-, Wertstoff- und Kompostbehalter

Um eine bestmdgliche gestalterische Einbindung von Abfall-, Restmiill-, Wertstoff- und Kom-
postbehélter planungsrechtlich zu sichern, wird festgesetzt, dass die benannten Behaltnisse
gegen Einblick von 6ffentlichen Flachen abzuschirmen sind. Sie sind entweder in Bauteile ein-
zubeziehen oder mit Hecken zu umpflanzen. Turen von Mullboxen dirfen nicht in 6ffentlichen
Verkehrsflachen hineinragen. Hierdurch wird sichergestellt, dass sich Abfallbehaltnisse in das
Stadt- und StrafRenbild des Plangebietes einfligen.

11.4 Werbeanlagen

Um eine ungeregelte Haufung von Werbeanlagen zu vermeiden und eine Regelung der gro3-
formatigen Werbeanlagenarten hinsichtlich Ubersichtlichkeit, Stadtbildvertraglichkeit und Be-
sucherfreundlichkeit zu treffen, erfolgen bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Zulassig-
keit von Werbeanlagen. Das Grundprinzip besteht darin, Werbeanlagen so zurtickhaltend zu
gestalten, dass Sie das StraRen- und Stadtbild nicht dominieren.

Ausnahmsweise kénnen Kasten und Buchstaben mit verdeckten Rohren (indirekte Beleuch-
tung) zugelassen werden. Voraussetzung dafiir ist ein mit dem Ortsbild vertragliches Erschei-
nungsbild der Anlagen und eine zurtickhaltende Eingliederung in die Fassadenstruktur. Die
Lichtquellen dirfen nicht sichtbar sein und sollen eine blendfreie, gleichmafige Hinterleuch-
tung schaffen. Weiteres Kriterium fur eine ausnahmsweise Zuldssigkeit ist die Verwendung
hochwertiger Materialien und eine professionelle Gestaltung und Installation der Anlage. Es
durfen keine Ubergro3en Kasten (,Lichtkasten“) Verwendung finden, wenn Einzelbuchstaben
moglich sind.

12 Wasserwirtschaftliche Festsetzungen
Bezuglich der Verwertung von Niederschlagswasser wird im Bebauungsplan die wasserwirt-

schaftliche Festsetzung getroffen, dass auf Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser in
Zisternen zur Gartenbewdasserung und/oder zur Brauchwassernutzung zu sammeln ist, sofern
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weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Die
technischen Bedingungen und Anforderungen zu Planung, Bau, Betrieb und Wartung von
Brauchwasseranlagen des Gesundheitsamtes des Main-Taunus-Kreises sind zu beachten.
Das Mindestvolumen der Zisternen richtet sich nach der Abwasserbeseitigungssatzung der
Stadt Bad Soden am Taunus. Die Zisternen sind als Retentionszisternen zur Regenriickhal-
tung und Kanalentlastung dabei derart zu konstruieren, dass sich unmittelbar nach einem Re-
genereignis die Zuschlagsmenge, also ein Drittel des Gesamtvolumens, Uber eine schwim-
mende Drossel zeitverzdgert selbststandig in den 6ffentlichen Kanal entleert. Jede Zisterne ist
mit einer Entnahmemaoglichkeit einschlie3lich Aul3enzapfstelle herzustellen.

Grundlage flr die wasserwirtschaftliche Festsetzung ist die Abwasserbeseitigungssatzung der
Stadt Bad Soden am Taunus.

13 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Bad Soden am Taunus und
ist vollstandig erschlossen. Die Abwasserbeseitigung sowie die Wasserversorgung fiur das
Plangebiet sind nach Auskunft der Abteilung 66 (Tiefbau und Heilquellen) gesichert. Es kann
eine Léschwassermenge von 96 m3 fir 2 Stunden bereitgestellt werden.

14 Wasserwirtschaftliche Belange

14.1 Trinkwasserschutzgebiet

Die Lage des Plangebietes innerhalb der Schutzzone IlIA des festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebietes ,WSG Br. |-l Anlage an der Sulzbacher Stralte* (WSG-ID. 436-002, Verord-
nung vom 13.04.1970 und im StAnz. Nr. 22/1970, S. 1114 verdffentlicht) ist nachrichtlich in
den Bebauungsplan ibernommen.

14.2 Heilquellenschutzgebiet

Die Lage des Plangebietes innerhalb der Quantitativen Schutzzone B2 sowie der Qualitativen
Schutzzone Il innerhalb des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes ,Bad Soden* (WSG-ID:
436-035, Verordnung vom 17.10.1977 und im StAnz. Nr. 46/1977, S. 2202 vero6ffentlicht) ist
nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.

14.3 Grundwasserstande

Gemal der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung sind im Rahmen der Bauleitplanung zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw.
Vernassungsschaden grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstéande
zu bericksichtigen. Dabei ist auf jeweils langjahrige Aufzeichnungen von Grundwassermess-
stellen zuriickzugreifen. Das hessische Landesamt fir Umwelt und Geologie (HLUG) erfasst
im Rahmen des Landesgrundwasserdienstes an landeseigenen Messstellen regelm&Rig den
aktuellen Grundwasserstand und gibt Auskunft Gber die langjahrigen Entwicklungen des
Grundwasserstands.

Die néchstgelegenen Grundwassermessstellen ,Sulzbach (ID: 9837) sowie ,Neuenhain (ID:
9784) befinden sich in einer Entfernung von ca. 2,4 km sudéstlich bzw. 1,8 km nérdlich des
Plangebietes. Bei einer Gelandeoberkante von 128,92 m 4. NN an der Messstelle ,Sulzbach®
betragt der minimale Grundwasserflurabstand 4,71 m unter GOK. Der maximale Grundwas-
serflurabstand liegt bei 8,41 m unter GOK. Der mittlere Grundwasserflurabstand betragt 6,94
m unter GOK. Bei einer Gelandeoberkante von 251,22 m 4. NN an der Messstelle ,Neuenhain®
betragt der minimale Grundwasserflurabstand 0,43 m unter GOK. Der maximale
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Grundwasserflurabstand liegt bei 8,13 m unter GOK. Der mittlere Grundwasserflurabstand be-
tragt 4,66 m unter GOK

Messst.-Name: SULZBACH, Héhe (. NN (m): 128.92, Darstellung: Hihe u. NN
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Abbildung 26: Grundwasserflurabstinde an der Messstelle ,,Sulzbach®, ID: 9837 2

Messst.-Name: NEUENHAIN, Hohe 0. NN (m): 251 22, Darstellung: Hohe u. NN
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Abbildung 27: Grundwasserflurabstinde an der Messstelle ,,Neuenhain*, ID: 9784 2

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 75 befindet sich in einer Hohenlage zwischen 142
und 145 m 4. NN und damit mindestens 16 m tber der GOK an der Messstelle.

2 HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE [HLNUG]: Landesgrundwasserdienst, Mess-
stellen — Wasserstande/ -temperatur (Diagramm), Messstelle Salminster, ID 9595. Abgerufen am 01.07.2025 von
http://lgd.hessen.de/mapapps/resources/apps/lgd/index.html?lang=de.
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Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3 m) sind gemaf § 9 Abs. 5 BauGB im
Bebauungsplan als verndssungsgeféhrdete Gebiete zu kennzeichnen. Das Plangebiet ist da-
mit nicht als vernassungsgefahrdetes Gebiet einzustufen.

15 Denkmalschutz

Ein Teil des Plangebietes (Flur 33, Flurstiick 26/3) befindet sich innerhalb der denkmalge-
schitzten Gesamtanlage Zum Quellenpark / Am kleinen Hetzel.

Innerhalb des Pangebietes befinden sich zudem die folgenden denkmalgeschitzten Gebaude:
o Konigsteiner Stral3e 63 (Flur 33, Flurstiicke 33/1, 33/2, 33/3, 34/1)
o Konigsteiner StrafRe 73 (Flur 33, Flurstiick 29/34)

Die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage sowie die Einzelkulturdenkmaler wurden nachrichtlich
in den Bebauungsplan Gbernommen. Bei dem Rathausgebaude Koénigsteiner Stral3e 73 be-
steht dringender Sanierungsbedarf. Erst im Jahr 2024 musste auf Schimmelbildung im Keller-
archiv sowie die nachlassende Tragfahigkeit der pragenden Stitzten vor dem Gebaudeein-
gang reagiert werden. Das Rathaus wurde 2003 als Kulturdenkmal eingetragen, jedoch haben
sich die Denkmalschutzbehdrden bereits seit den 80er Jahren flir einen Abriss zugunsten einer
Uiberzeugenden stadtebaulichen Neuordnung ausgesprochen. In Abstimmung mit der Bauauf-
sicht des Main-Taunus-Kreises haben die Obere und Untere Denkmalschutzbehérde 2024
festgelegt, dass auf Grundlage des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes ein Abbruch des
Rathausgebaudes moglich ist.

Fur das Einzelkulturdenkmal Kénigsteiner Stral3e 73 befindet sich in Abstimmung mit der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde ein Abrissantrag in Vorbereitung. Vorbehaltlich einer ausstehen-
den Abrissgenehmigung wird die nachrichtliche Ubernahme fiir das betreffende Kulturdenkmal
im weiteren Verfahrensablauf im vorliegenden Bebauungsplan entfallen.

16 Verkehrslarm

In Bezug auf den von der Konigsteiner StralRe (L3266) ausgehenden Verkehrslarm wird auf
den Ende 2024 erstellten Larmaktionsplans des Regierungsprasidiums Darmstadts verwie-
sen. Darin heil3t es:

,Gemal schalltechnischer Berechnung von Hessen Mobil in der 3. Runde der Larmakti-
onsplanung [2020] werden in weiten Streckenabschnitten werden [sic] die Orientierungs-
werte, die eine Prifung der Anordnung von stralenverkehrsrechtlichen Malinahmen erfor-
dern, sowohl tagsiiber als auch nachts tberschritten.

[...

Ende 2021 wurde auf der L3266 Konigsteiner StraRe zwischen der Hausnummer 35 und
der Einmindung "Zum Quellenpark"” [und somit im Bereich des vorliegenden Plangebietes]
ein Tempolimit von 30 km/h von 22 bis 6 Uhr aus Larmschutzgrinden angeordnet und
umgesetzt.

Hinweis der Larmaktionsplanung:

Da der durchschnittliche tagliche Gesamtverkehr 2021 im Vergleich zu 2015 gesunken ist,
ist nicht von einer erhdhten Larmbelastung auszugehen. Eine erneute schalltechni-
sche Uberprifung wird daher nicht als erforderlich angesehen.
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]

Das Ordnungsamt und die zustandige Polizeidirektion wurden um Durchfiihrung von Ge-
schwindigkeitskontrollen gebeten.“?

17 Umweltbelange

Eine Umweltprifung ist im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB grundséatzlich nicht
erforderlich. Unabhéngig von der Entbehrlichkeit der Umweltpriifung sind die Belange des Um-
weltschutzes gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB dennoch abzuarbeiten, um zu prufen, ob durch
die Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Abbildung 28: Luftbild mit Lage des Plangebietes - Quelle: Natureg HLNUG, Abfrage 2025

17.1 Boden

Grundsatzlich sind die Béden im Plangebiet der Bodenhauptgruppe ,,Béden aus fluviatilen Se-
dimenten® zuzuordnen. Allerdings sind die konkreten Boden im Planbereich als stadtebauliche

3 Regierungsprasidium Darmstadt (2024): Larmaktionsplan Hessen (4. Runde). Online unter: https:/rp-darmstadt.hes-
sen.de/sites/rp-darmstadt.hessen.de/files/2024-10/241028_laermaktionsplan_hessen_4-runde_teilplan_landkreise.pdf. Zugriff
am 20.11.2025, Seite 584
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Weildflachen, ohne weitere Angaben zum Boden im Bodenviewer Hessen (HLNUG, 2025) dar-
gestellt. Es handelt sich um eine Bodenform im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr.
Naturliche Bodenformationen sind aufgrund der innerstadtischen Lage und der bereits starken
anthropogenen Uberformung der Flache nicht mehr gegeben.

17.2 Wasser

Es finden sich weder Still- noch FlieRgewésser innerhalb des Geltungsbereiches.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone IlIA des festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebietes ,WSG Br. I-1l Anlagen an der Sulzbacher Stral’e, Bad“ (436-002), in der Qua-
litativen Schutzzone 1l des Heilquellenschutzgebietes HQS Bad Soden (436-035), sowie in
der Quantitativen Schutzzone B2 des Heilquellenschutzgebietes HQS Bad Soden (436-035).

17.3 Klima

Klimatisch kommt dem Plangebiet bzw. dem Eingriffsbereich lediglich eine untergeordnete
Rolle in Bezug auf die Klimafunktion im Raum zu. Die vorhandenen Stadtbdume tbernehmen
allerdings eine wichtige Klimafunktion und tragen wesentlich zur Verbesserung des lokalen
Stadtklimas bei.

17.4 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines Naturschutzgebietes, eines Landschaftsschutzge-
bietes, noch innerhalb von Natura-2000 Gebieten. Innerhalb des Eingriffsbereiches befinden
sich keine Biotoptypen bzw. Biotopstrukturen, die nach § 30 BNatSchG i.V. m. § 25 HeNatG
geschitzt sind und auch keine weiteren Flachen mit rechtlicher Bindung.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Hochtaunus und innerhalb folgender Wasser-
schutzgebiete:

e Schutzzone IlIA des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes ,WSG Br. I-Il Anlagen
an der Sulzbacher Stral3e, Bad® (436-002),

¢ Qualitative Schutzzone Il des Heilquellenschutzgebietes HQS Bad Soden (436-035),

o Quantitative Schutzzone B2 des Heilquellenschutzgebietes HQS Bad Soden (436-
035).

17,5 Fauna & Flora

Das Plangebiet wurde einer Begehung im Juli 2025 unterzogen. Die Abbildung 29 zeigt den
Okologischen Bestand innerhalb des Geltungsbereiches.

g:\projekte\2518\text\vorentwurf\i2518_ve.docx/ 23. Januar 2026 51



Stadt Bad Soden am Taunus Bebauungsplan Nr. 75 ,,Adlerkarree*

( kPR ' % Alle weiteren Flachen in-
A ; SN : : nerhalb des Geltungsberei-
Laubbaume (Erhalt) 0 4 o ches sind bereist versiegelt

L

§ Hecke (Entfall)

\ A 2R ¢ iy G
& - .

| Hecke (entan) s ¢ X T A N, A Y . %
j!} 157 A Laubbaume & unterlie- 3
i § ' & e I+ U gende Beetflachen (Entfall) k‘
3 S s LY

Nadelbaum (Entfall)

H' g n N \'F “ I ."_"’,1,7" ' ‘4~. , b

3 4 /-4 8 | A

Abbildung 29: Okologischer Bestand — Quelle Bildgrundlage Google earth, 2025

Die Uberwiegenden Flachen innerhalb des Geltungsbereiches (>95 %) sind bereits zum jetzi-
gen Zeitpunkt versiegelt. Entweder handelt es sich hier um bereits bebaute Flachen oder aber
um Parkplatz-, asphaltierte Stra3en und gepflasterte innerortliche Platzflachen.

Blick auf den Adlerplatz von Norden Blick von Suden auf den noérdlichen Teil des
Adlerplatzes
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Blick in die Adlerstral3e

Blick nach Sidosten in der Kénigssteiner
StralRe

Ein kleiner Flachenanteil weist eine Schotter (-rasen-)flache am Rande einer aktuellen Bau-

mafllnahme auf.

Blick auf Schotter-/ rasenflache
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Im sidlichen Bereich des Rathauses befinden sich kleinere Beetflachen, die Gberwiegend mit
Zierstrauchern, wie aber auch einigen standortgerechten Strauchern bestanden sind.

Parkplatzflache hinter dem Rathaus

Blick in die StraRe Zum Quellenpark

Folgende Arten sind hier zu nennen:

Efeu
Forsythie
Liguster
Korallenbeere
Hasel

Eibe

Thuja
Mahonie
Schneeball
japanischer Staudenkndterich
Spierstrauch
Schneebeere

Hedera helix
Forsythia spec.
Ligustrum vulgare
Ardisia crenata
Corylus avellana
Taxus baccata
Thuja spec.
Mahonia spec.
Viburnum spec.
Fallopia japonica
Spierea spec.
Symphoricarpos albus

Neben diesen Geholzstrukturen kommen zudem einige GroRBbaume hinzu. Diese finden sich
v.a. in der sudlichen Halfte Geltungsbereiches (siehe Abbildung 29). Folgende Arten sind hier

anzutreffen:

Buche (Hangebuche)
Rol3kastanie
Spitzahorn

Kirsche

Essigbaum

Thuja

Bergahorn

Ahorn

Platane

Fagus sylvatica f. pendula
Aesculus hippocastanum
Acer planoides

Prunus avium

Rhus typhina

Thuja spec.

Acer pseudoplatnus

Acer spec.

Platanus sepc.
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Héangebuche vor Rathaus

Ahornbaume im Bereich der Adlerstralle
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17.6 Bestands-/ Eingriffsbewertung

Befestigte Flachen im Siedlungsraum besitzen aus naturschutzfachlicher Sicht in der Regel
nur eine geringe Okologische Wertigkeit. Durch Versiegelung gehen Bodenfunktionen wie
Wasserriickhalt, Filterleistung und Lebensraumfunktion weitgehend verloren. Dennoch kon-
nen solche Flachen punktuell Bedeutung erlangen — etwa wenn sie Griinstrukturen aufweisen,
als Warmeinseln fiir bestimmte Arten dienen oder Potenzial fur Entsiegelung und 6kologische
Aufwertung bieten. Insgesamt bleibt ihre Wertigkeit jedoch deutlich hinter unversiegelten, ve-
getationsgepragten Standorten zurtick.

Die vorhandenen Baume im Plangebiet besitzen eine Funktion in Bezug auf Biodiversitat und
Okosystemleistungen. Sie bieten Lebensraum und tragen zur 6kologischen Vielfalt bei, was
wiederum die Resilienz des Stadtklimas starkt. Die Baume weisen keine geeigneten Hohlen-/
Spaltenquartiere auf. Die vorhandenen Stadtbdume besitzen weiterhin positiven Funktionen
auf den Wasserhaushalt. So fangen Kronen Regen ab und verzdgern den Wasserabfluss,
Wurzeln verbessern die Infiltration in den Boden, wodurch wiederum die Kanalisation entlastet
und das Risiko von Uberflutungen sinkt. Weitere positive Funktionen der Siedlungsbaume:

Temperaturregulierung  Der Schattenwurf reduziert die Oberflachentemperatur von Stra-
Ren, Platzen und Geb&auden. Im Zuge der Verdunstungskihlung
(Evapotranspiration) geben die Baume Wasser uber ihre Blatter
ab, wodurch die Umgebung sptrbar abkihlt

Dadurch kénnen innerstadtische Temperaturen an heil3en Tagen
um 2-8 °C gesenkt werden.

Verringerung des Asphalt und Beton speichern Wéarme. Baume brechen diesen Ef-
stadtischen fekt:
Warmeinsel-Effekts

Sie beschatten stark erwarmende Flachen.

Sie schaffen kiihlere Mikroklimata und verbessern die nachtliche
Abklhlung.

Luftreinhaltung Baume filtern Schadstoffe wie:
e Feinstaub (PM10, PM2.5)

o Stickoxide (NOx)
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e Ozon (03)
e Kohlenmonoxid (CO)

Verbesserung der
Luftfeuchtigkeit und
Luftbewegung

Hohere Luftfeuchtigkeit fuhrt zu angenehmerem Mikroklima.

Baumreihen kdnnen Wind lenken, bremsen oder beschleunigen,
was die Luftzirkulation verbessert.

CO,-Bindung und
Klimaschutz

Stadtbaume speichern Kohlenstoff in Stamm, Asten und Wurzeln.
Zwar binden Einzelbaume nicht riesige Mengen, aber im stadti-
schen Kontext ist jede Bindung wertvoll und wirkt langfristig.

Durch die Planung werden Uberwiegend bereits befestigte Flachen tberbaut. Weite Teile der
vorhandenen Geholzbestande werden zum Erhalt festgesetzt. Der Verlust von 4 Gro3b&dumen
wie auch einiger innerstadtischer Schnittheckenstrukturen wird durch die Anpflanzung von
mindestens 3 GroRbaumen kompensiert. Der Eingriff kann daher insgesamt als sehr gering
eingestuft werden.

Zusatzlich sollen neue Baumpflanzungen in der Strale ,Zum Quellenpark® vorgenommen wer-
den. Fur diesen Bereich befindet sich ein StraRenraumentwurf in Erarbeitung, Uber welchen
die zu erhaltenen und anzupflanzenden Baume konkret bestimmt werden.

Sofern ein belastbarer StraBenraumentwurf im Rahmen der Erstellung der Entwurfsunter-
lagen des Bebauungsplans vorliegt, werden die Begriinungsmafinahmen entsprechend
als verbindliche Festsetzungen in den Bebauungsplan tibernommen.

18 Artenschutzrechtliche Belange

Die Angaben zum Artenschutz basieren auf einer Potenzialabschatzung auf Basis der vorhan-
denen Biotopstrukturen und einer Bestandserhebung im Juli 2025.

MaRnahme Wirkfaktor Mogliche Auswirkungen
baubedingt
Bauphase von o Bautatigkeiten fast ausschlie- | e  Ggf. Verlust von Lebens-/

Teillebensraumen in den we-
nigen zu entfernenden Gehdl-
zen und Beetflachen

° In den zu entfernenden Ge-
bauden kein Brutnachweis
von Voégeln und Fledermé&u-
sen

lich auf bereits anthropogen
e Gebaude Uberformten Boden

e Neben-/ Verkehrsflachen

Baustellenbetrieb

Larmemissionen durch den Bau-
betrieb

Personenbewegung

Stoffliche Emissionen (z.B.
Staub) durch den Baubetrieb

Lediglich temporér in inner-
stédtischen  Siedlungsberei-
chen mit bereits hoher Storwir-
kung (Parkplatzflache, Gebé&u-
debestand) nicht als erheblich
zu bezeichnen

anlagenbedingt

Wohn-/ Geschéftsgebaude
Verkehrsflachen
Geholzanpflanzung

Umstrukturierung befestigter
Flachen, ggf. geringfugige Neu-
versieglung

Gof. geringfugiger Lebens-
raumverlust und -degenera-
tion (Geholze/ Beetflachen)
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e Teil-/ Lebensraumgewinnung e Schaffung neuer potenzieller
Fortpflanzungs-/ Ruhestéatten

betriebsbedingt

e Wohn-/ Geschéftsgebaude e Keine Anderung im Vergleich
o Verkehrsflachen zum jetzigen Status quo
Tabelle 3: Ubersicht der Wirkfaktoren und Wirkzonen des Vorhabens

18.1 Flederméause

Grundsatzlich kénnen Gebaude wie auch Gehdlzstrukturen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
von Fledermausen aufweisen. Da es in Teilbereichen zu einem Entfall von vorhandenem Ge-
baudebestanden wie auch Gehdlzen kommt stellt

die Gruppe der Fledermause daher eine potenziell betroffen Artengruppe dar.

Die innerhalb des Eingriffsbereichs liegenden Gehdlze wurden auf Hohlen wie auch Rin-
denspaltenbesatz hin untersucht. In den entfallenden Geholzen konnten keine geeigneten
Hohlen- und Spalten nachgewiesen werden.

Zudem wurden die Fassaden, wie auch die Dachkonstruktionen der entfallenden Gebaude per
Fernglas einer genauen Uberpriifung unterzogen und auf potenziell geeignete Fortpflanzungs-
/ Ruhestatten von Fledermausen hin dberprift. Zudem wurde nach Sekundarspuren (Kot-,
FraRRspuren) im Nahbereich der Gebaude gesucht.

Die entfallenden Gebaude weisen keine potenziell geeigneten Fortpflanzungs-/ Ruhequartiere
auf. Ebenso konnten keine Sekundarspuren festgestellt werden.

Da allerdings anzunehmen ist, dass Fledermause im Stadtgebiet von Bad Soden hier v.a. im
Kurpark einen Lebensraum besitzen, werden an dieser Stelle aufgrund eines konservativen
Ansatzes folgende MalRnahmen zum Fledermausschutz festgesetzt:

e Im Offentlichen und privaten Raum dirfen im Auf3enbereich nur voll abgeschirmte
Leuchten, die nicht tGber die Nutzflache hinaus und im installierten Zustand nur unter-
halb der Horizontalen abstrahlen, Upward Light Ratio ULR 0 % (= nach oben abgege-
bener Lichtanteil) eingesetzt werden. Es sind niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Ver-
wendet werden dirfen nur Leuchtmittel mit geringem Anteil an UV- und Blaulicht wie
bernsteinfarbene bis warmweiRe LED (Orientierung: Farbtemperatur 1700 bis 2400
Kelvin, max. 3000 Kelvin). Nicht gestattet sind flachige Anstrahlungen ohne Informati-
onsvermittlung (wie z.B. Wand ohne Logo), freistrahlende Réhren und rundum strah-
lende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen.

Durch die Ergreifung der genannten Vermeidungsmafnahmen kann der Eintritt eines Ver-
botstatbestandes gem. § 44 (1) BNatSchG ausgeschlossen werden.

18.2  Vogel

Die innerhalb des Eingriffsbereichs liegenden Gehdlze stellen Fortpflanzungs-/ Ruhestatten
fur Vogel dar. Eine grundsétzliche Nutzung der vorhandenen Gehdlze als Fortpflanzungs-/
Ruhestatten ist daher an dieser Stelle nicht auszuschlieRen.

Die Gruppe der Vogel stellt daher eine potenziell betroffen Artengruppe dar.
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Die vorhandenen Geholze weisen keine geeigneten Héhlen-/ Spaltenquartiere oder aber wei-
tere Nester mit Folgenutzung auf. Zudem wurden die abzureiRenden Geb&ude per Fernglas
auf ggf. vorhandene Vogelnester hin untersucht. Es ergab sich hier kein Nachweis vorhande-
ner Nester.

Grundsatzlich sind, in Bezug auf die Gruppe der Vogel, folgende VermeidungsmalRnahmen zu
ergreifen:

¢ Rodung der Gehdlze ausschlieB3lich innerhalb der gesetzlich geregelten Zeit (1.10-
28./29.2) und somit aulRerhalb der Brutzeit

e Glasfassaden sind vogelschonend bzw. vogelfreundlich auszubilden (z.B. Einsatz von
Vogelschutz-Glas, strukturiertem, mattiertem, bedrucktem Glas). Hierzu ist bei gro3fla-
chig spiegelnden Gebaudeteilen die Durchsichtigkeit, durch die Verwendung
transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster,
Streifen) zu reduzieren. Zur Verringerung der Spiegelwirkung ist eine Verglasung mit
Aulenreflexionsglas von max. 15 % zu verwenden.

Durch die Ergreifung der genannten Vermeidungsmafnahmen kann der Eintritt eines Ver-
botstatbestandes gem. 8§ 44 (1) BNatSchG ausgeschlossen werden.

18.3 Falter

Im Bereich der Beetflachen konnten keine Raupenfutter- und/oder Eiablagepflanzen arten-
schutzrechtlich relevanter Falterarten nachgewiesen werden.

Die Gruppe der Falter stellt keine potenziell betroffen Artengruppe dar.

18.4 Reptilien

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Reptilienarten ist aufgrund der vorhandenen
Habitatstrukturen, den artspezifischen 6kologischen Anspriichen und dem vorhandenen inner-
stadtischen Stordruck auf den Flachen nicht anzunehmen.

Die Gruppe der Reptilien stellt keine potenziell betroffen Artengruppe dar.

18.5 Amphibien

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Amphibienarten ist aufgrund der vorhandenen
Habitatstrukturen und den artspezifischen 6kologischen Anspriichen der artenschutzrechtlich
relevanten Amphibienarten, nicht anzunehmen.

Die Gruppe der Amphibien stellt keine potenziell betroffen Artengruppe dar.

18.6 Sonstige Artenschutzrechtlich besonders zu prifende Artengruppen

In Hessen kommen weitere artenschutzrechtlich besonders zu prifende Artengruppen vor
(Weichtiere, Fische, Krebse, Heuschrecken, Kafer, Libellen usw.) vor. Aufgrund der geografi-
schen Lage, der vorhandenen Habitatstrukturen und den artspezifischen Ansprichen ist im
Plangebiet das Vorkommen dieser Artengruppen nicht anzunehmen.

Sonstige artenschutzrechtlich besonders zu prifende Artengruppen werden nicht betroffen.

Unter Beachtung der angegebenen Vermeidungsmaflnahmen kommt es durch die geplante
Mafinahme nicht zu einem Eintritt eines Verbotstatbestandes gem. § 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG.
Somit stehen der Planung keine artenschutzrechtlichen Aspekte entgegen.
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Bad Soden am Taunus, 25.06.2025

Protokoll

zur Offentlichen Blrgerversammlung zum Thema

»Zukunft Innenstadt: Vom Rathausstandort zum Adlerkarree*

am Dienstag, 24.06.2025,
im Burgersaal Neuenhain,

Hauptstrale 45, 65812 Bad Soden am Taunus

Beginn: 19:30 Uhr

Ende: 21:00 Uhr

Anwesend: ca. 70 interessierte Personen

Zur Begrufung: Stadtverordnetenvorsteher Helmut Witt
Podium: Blrgermeister Dr. Frank Blasch,

Herr Michael Henninger, Stadt Bad Soden am Taunus

Herr Tim Burkholder, Stadt Bad Soden am Taunus, SchriftfUhrer

Stadtverordnetenvorsteher Helmut Witt begrif3t die zahlreichen Gaste und stellt die Beteiligten
vor. Die Veranstaltung behandelt in rund 90 Minuten zentrale Entwicklungen zum
Rathausgebaude, dem umliegenden Adlerkarree und dessen Zukunft.

www.bad-soden.de
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Einfiihrung

Burgermeister Dr. Frank Blasch erlautert, dass durch den geplanten Umzug der Verwaltung in
das Medico-Palais sowohl das aktuelle Rathaus als auch das Gebaude der ehemaligen
Taunus Sparkasse perspektivisch leer stehen werden. Damit stellt sich die Frage nach der
zukunftigen Nutzung dieses zentralen Bereichs, welcher sich Politik und Verwaltung Bad
Sodens bereits seit langer Zeit widmen. Das heutige Rathausgebaude ist technisch veraltet,
nicht barrierefrei und sanierungsbedurftig. Ein Abriss erscheint naheliegend, allerdings steht
das Gebaude unter Denkmalschutz; dies allerdings auch mit seitens der
Denkmalschutzbehérde ermdoglichter Aufhebung, sofern eine Uberzeugende stadtebauliche
Entwicklung vorliegt.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus hat aktuell die Aufstellung
eines Bebauungsplans und ein stadtebauliches Konzept als Grundlage beschlossen. Noch
steht die Stadt ganz am Anfang der Planung, viele Parameter sind offen. Es wird im
Bebauungsplanverfahren Beteiligungsformate geben, doch bereits jetzt kénnen Fragen
gestellt und Anregungen gegeben werden, die gegebenenfalls in kinftige Entscheidungen
einflieRen.

Projektvorstellung

Michael Henninger stellt anhand einer Prasentation, die als Anlage beigeflgt ist, die
stadtebaulichen Leitlinien vor, die im Rahmen des Férderprogramms ,Zukunft Innenstadt*
entwickelt wurden und auf dem Stadtentwicklungskonzept ,Bad Soden 2030“ aufbauen. Ziel
ist ein lebenswerter Stadtraum mit verbesserter Aufenthaltsqualitat, Grinvernetzung und
fuBgangerfreundlicher Gestaltung. Aus dem Fodrderprogramm leiten sich verschiedene
Projekte ab: Die Heilquellenroute kann durch beispielsweise Denkmaler erganzt werden. Als
Erneuerung des alten Einkaufsrings soll ein Leitsystem die Quellen und Kurparks durch die
Innenstadt verknipfen und mit Stelen Gber Kultur und wichtige Einrichtungen informieren.

Fir das ehemalige Rathauskarree wurde ein stadtebauliches Konzept erarbeitet. Nach der
Prufung mehrerer Varianten fiel die Wahl auf die Vorzugsvariante ,Drei Blocke®, welche sich
an historischen Blickachsen und vorhandenen Gebaudehdhen orientiert. Eine offene
Erdgeschosszone soll Innen- und AuRenraum kleinteilig miteinander verbinden und erlebbar
machen, der ruhende Verkehr wird in einer eingeschossigen Tiefgarage unterkommen. Fir
den nérdlichen Baukoérper wurden weitere Varianten betrachtet, die Wahl fiel auf eine Bauform,
die sich in zwei Richtungen 6ffnet und im Bauvolumen an die umliegenden Jugendstil-Villen
angelehnt ist.

Seite 2 von 7
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Diese finale Variante wurde als stadtebauliches Konzept sowie die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 75 ,Adlerkarree” beschlossen. Der Name verweist auf den angrenzenden
Adlerplatz sowie auf historische Bezlige zu ehemaligen Hotel- und Restaurantnutzungen im
Quartier.

Ausblick

Im Anschluss gibt Michael Henninger einen Ausblick auf die nachsten Schritte: Der
Abbruchantrag fur das Rathaus wird aktuell vorbereitet. Die Erarbeitung eines Vorentwurfs fur
den Bebauungsplan wurde jlingst beauftragt, nach Vorlage der Stadtverordnetenversammiung
wird es eine frihzeitige Burgerbeteiligung mit vorangestellter Blrgerversammlung geben.
Danach folgt das eigentliche Kernverfahren des Bebauungsplanes mit weiteren
Beteiligungsschritten. Eine Planung auf Gebaudeebene wird frihestens mit einer gewissen
Planreife des Bebauungsplans stattfinden.

Burgermeister Dr. Frank Blasch betont, dass es sich um eine langfristige Stadtentwicklung
handelt, deren Umsetzung Jahre in Anspruch nehmen wird.

Fragerunde

Frage:

Wird die Verwaltung nach dem Umbau des Adlerkarrees wieder aus dem Medico-Palais
dorthin zuriickkehren? Wie kann man sicherstellen, dass an den neuen Gebauden nicht wieder
unattraktive Fassaden entstehen? Und was passiert, wenn die Privateigentimer nicht
mitmachen — missen dann Teile aus der Planung genommen werden?

Antwort:

Die Verwaltung bleibt dauerhaft im Medico Palais. Derzeit befinden wir uns ganz am Anfang
eines mindestens dreijahrigen Prozesses; deswegen geht es aktuell nur um Baukérper, die
Fassadengestaltung folgt spater. Gesprache mit betroffenen Privateigentimern laufen bereits,
sie zeigen sich gesprachsbereit und willens, sich in die Planung einzubringen. Sollte das
zeitnah nicht mdglich sein, wird keine Enteignung stattfinden, sondern die Planung schrittweise
in Teilen umgesetzt. Weiterhin gibt es ein Vorkaufsrecht, welches angewendet werden kann.
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Frage:

Was passiert mit den derzeit rund 60 offentlichen Stellplatzen, wenn durch neue Nutzungen
mehr Bedarf entsteht und die Flachen in der Tiefgarage von kinftigen Wohnungen
beansprucht werden?

Antwort:

Wegen Quellenschutz darf nicht tiefer als ein Geschoss gebaut werden. Natirlich erzeugt jede
Nutzung auch einen neuen Stellplatzbedarf. Es muss geprift werden, ob aufgrund der
zentralen Lage und guten Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr auf den Stellplatznachweis
der neuen Nutzungen verzichtet und die Tiefgarage ganz oder teilweise fiir die Offentlichkeit
gedffnet werden kann. Eine abschlieRende Entscheidung steht noch aus. Offentliche
Stellplatze werden aber weiterhin an der Stral’e Zum Quellenpark und am Bahnhof bestehen.

Frage:

Die Wahl fiel sehr schnell auf die dritte Variante, scheinbar aufgrund der positiven
Rackmeldung von der Denkmalschutzbehdrde. Warum wurde kein stadtebaulicher
Wettbewerb durchgefihrt, um Varianten und Fassaden professionell zu priifen?

Antwort:

Die gewahlte Variante 3 gilt nicht nur als stadtebaulich Gberzeugendste Ldsung, sondern ist
seitens der Denkmalschutzbehoérde die Voraussetzung fur einen Abbruchantrag, es gab also
keinen grof3en Spielraum fur andere Mdglichkeiten. Deshalb wurde auch Variante 3 auch von
der Stadtverordnetenversammlung als stadtebauliches Konzept beschlossen.

Frage:

Zur besseren Verstandlichkeit des Projekts fur Nicht-Architekten soll kiinftig die Abbildung Uber
realistische Visualisierungen erfolgen. Aktuell findet in der Strale Zum Quellenpark bereits
eine storende Parkplatzsuche statt. Zuklnftig sollte vermieden werden, dass sich die
Parkplatzsituation weiter verschlechtert.

Antwort:

Aktuell werden bewusst nur fassadenlose Kubaturen gezeigt, um Gestaltungsspielraum
offenzuhalten und keine verfriihten Annahmen zu treffen. In spateren Phasen wird aber mit
konkreteren Visualisierungen gearbeitet, der Hinweis wird daher gerne aufgenommen.

Frage:

Die meisten Grundstlicke des Adlerkarrees sind im stadtischen Eigentum, vermutlich werden
ja Bautrager oder Investoren zur Objektentwicklung gesucht und die Grundstlicke verkauft.
Wird das Projekt fur die Stadt ein Zuschussgeschaft oder wirtschaftlich gewinnbringend?

Seite 4 von 7
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Antwort:

Die Stadt fuhrt derzeit eine lange Liste investiver MalRinahmen durch: Medico-Palais, ZOB, Kita
Sonnengarten, Sportanlagen, etc. Ziel ist es, dass das Projekt Einnahmen generiert und
andere MalRnahmen mitfinanziert. Die Stadt konnte selbst entwickeln, es ist aber naheliegend,
die Grundstlcke zu veraufiern. Diese Entscheidung muss die Stadtverordnetenversammlung
noch treffen. Zuerst soll aber ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Frage:

Warum wird das Rathaus nicht erhalten, obwohl es ein gut erhaltener Bau der 1950er Jahre
ist und das Stadtbild pragt? Kénnte man es nicht integrieren? Es wird aul3erdem angemerkt,
dass Uber Fassadenbegrinung an den anderen Bestandsgebauden nachgedacht werden
sollte. Weiterhin geht der Individualverkehr stark zuriick, private Parkplatze bei Neubauten
scheinen Uberholt zu sein.

Antwort:

Die Argumentation zum denkmalpflegerischen Wert des Rathauses ist nachvollziehbar.
Allerdings ist die Substanz des Gebaudes sehr schlecht, eine Sanierung wirde wohl im
mehrfachen Millionenbereich liegen. Die Hinweise zur Fassadenbegrinung und dem
Stellplatzbedarf werden gerne aufgenommen.

Frage:

Die Parksituation in Bad Soden lasst gerade fur Gastronomen zu winschen Ubrig, viele
Kunden fahren nicht mehr ins Stadtinnere. Wird bei der langfristigen Planung auch an die
Gegenwart gedacht? Der Hinterbereich ist unattraktiv — kdnnte man jetzt schon erste
Umgestaltungen vornehmen?

Antwort:

Es finden bereits viele Malknahmen in unmittelbarer Nahe statt: die Stralte Zum Quellenpark,
die Kreuzung Brunnenstralle/Wiesenweg, der ZOB und weitere Bereiche wurden oder werden
saniert. Auch die Rekonstruktion des Denkmals Zum Quellenpark 5 1auft. Neue Nutzungen im
Adlerkarree brauchen natirlich auch Stellplatze. Ziel ist daher, kiinftig mehr Stellplatze zu
schaffen, als es heute gibt.

Frage:
Wie viel Flache wird entsiegelt? Wie viel Grin kommt hinzu?
Antwort:

Konkrete Zahlen liegen noch nicht vor. Bestehende Baume bleiben grétenteils erhalten, neue
Pflanzungen sind vorgesehen, um das Mikroklima zu férdern. Es wird ein Alleecharakter auf
der Strale Zum Quellenpark und ein ,griines” Dach inmitten der neuen Fuldverbindungen im
Adlerkarree angestrebt. Rickwartige Flachen mit Garten bieten Potenzial zur Entsiegelung.

Seite 5 von 7
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Frage:
Wie wird eine neue Tiefgarage erschlossen, ohne die Verkehrssituation zu verscharfen?
Antwort:

Die Zufahrt ist von Norden Uber die Stralle ,Zum Quellenpark® vorgesehen, um die
Kdnigsteiner Strafde nicht zu belasten. Erste Studien zeigen auf, dass eine mégliche Zu- und
Abfahrt in ausreichendem Abstand zur Konigsteiner Stral3e etabliert werden konnte.

Frage:

Wie groR werden die Baukorper? Entstehen ausreichend grofe Flachen fur z.B. einen
Biomarkt oder Gastronomie? Es wird aullerdem darum gebeten, die versiegelte Quelle vor
dem Rathaus zu reaktivieren und davon abgeraten, dass die Stadt das Gebiet selbst
entwickelt.

Antwort:

Die Baukodrper orientieren sich an bestehenden Breiten, sind etwas modernisiert und
stadtebaulich stimmig. Der grélRere Baukdrper im oberen Bereich erlaubt flexible Nutzungen
wie Einzelhandel, Dienstleistung oder Gastronomie. Der Hinweis zur Quelle wird gerne
aufgenommen.

Frage:

Bleiben die heutigen Wegeubergange erhalten? Werden Burgersteige eingeebnet? Und
bedeutet die dargestellte Planung bereits den sicheren Abbruch des Rathauses?

Antwort:

Der Abbruch ist von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen und wird demnéachst
beantragt. Wegeubergange und TiefbaumalRnahmen werden im Zuge der weiteren Planung
gepruft. Dabei sind auch neue Baume und Pflanzgruben vorgesehen. Die gezeigte Planung
ist ein friihes Konzept, weitere Konkretisierungen folgen in den nachsten Monaten.

Frage:

Kann der friihere Rathauseingang gestalterisch erhalten bleiben? Ware statt eines klassischen
Dachs auf den Neubauten auch eine Dachterrasse fur ein Café denkbar?

Antwort:

Alle Anregungen werden aufgenommen. Auch die Dachgestaltung wird im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens behandelt und weiterentwickelt, wobei auch hier die
Denkmalschutzbehérden ihren Beitrag leisten werden.
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Schlusswort

Zum Abschluss bedankt sich Blrgermeister Dr. Frank Blasch fur das grof3e Interesse und den
konstruktiven Austausch. Die Entwicklung des Adlerkarrees sei eine gro3e Chance fir die
Stadt, einen bisher teilweise brachliegenden Bereich in der Innenstadt neu zu gestalten. Dabei
gehe es nicht darum, schnelle Lésungen ,aus dem Armel zu schitteln®, sondern mit
Ernsthaftigkeit und Leidenschaft zu Uberlegen, wie sich Bad Soden am Taunus in den
kommenden Jahrzehnten entwickeln soll. Der Grundtenor des Abends sei positiv und
neugierig gewesen — viele Detailfragen hatten gezeigt, wie grol3 das Interesse an einer guten
Lésung ist.

Die Anregungen flief3en nun in die weitere Ausarbeitung des Vorentwurfs ein, die sich bis ins
nachste Jahr ziehen kann. Der  Vorentwurf soll anschliel’end der
Stadtverordnetenversammlung vorgelegt werden. In der ersten Jahreshalfte 2026 ist eine
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geplant. Weitere Ideen kénnen aber jederzeit, z. B.
per E-Mail, an die Abteilung 61 — Stadtentwicklung und Mobilitat gerichtet werden.

Blrgermeister Dr. Frank Blasch winscht allen einen guten Heimweg und freut sich, die
Anwesenden bei einer der nachsten Veranstaltungen wiederzusehen.

=

Tim Burkholder

Schriftfihrer
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- Férderprogramm ,,Zukunft Innenstadt*
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Variante ,,neuer Stadtplatz*
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Variante ,,Platze und Nischen*
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Variante ,,Drei Blocke*
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Variante ,,Drei Blocke*

Zerteilte Randbebauung in geschlossene
Blocke integrieren.

3-armige Wegebeziehung als spannendes
Raumgefiige schaffen.

Attraktive Erdgeschosszone.

Historische Bezlige aus der Altstadt fortsetzen.

Geschossigkeit der nahe gelegenen Kurvillen
aufnehmen.

Vorzugsvariante mit Optionen
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Weltere Schritte

- Abbruchantrag Rathausgebaude

- Bebauungsplanvorentwurf mit frithzeitiger Beteiligung (BauGB) der Offentlichkeit
- Blrgerversammlung

- Bebauungsplanverfahren mit 6ffentlicher Auslegung (BauGB) / Rechtskraft

- stadtebauliche und architektonische Entwicklung

- Stadtentwicklungskonzept ,,Bad Soden am Taunus 2030 umgesetzt
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