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1 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Kernstadt von Bad
Soden am Taunus. Er umfasst in der Flur 2, Gemarkung Bad Soden, die Flurstiicke
Nr. 226/3, 226/4, 303/221, 425/5, 427/1, 428/1, 428/4, 429/1, 429/2, 430/2, 431,
432 und 433 sowie in der Flur 32 die Flurstiicke Nr. 11/5 und 16/1. Die Flache
betragt ca. 2,4 ha.

G@narkung Bad Soden | lﬁ_}"j
 Flur32 [}

Paulinenschiésschen

a o
oo N

Abb.: Ubersicht zum Geltungsbereich

Das Plangebiet wird im Norden begrenzt von der SchillerstraRe und im Stiden von
der ParkstraRe und der WaldstraRe. Es umfasst den nordlichen Teil des unter
Denkmalschutz stehenden Alten Kurparks mit dem Burgbergturm. Richtung Osten
schliefdt sich an den Burgbergpark das Gelande mit dem Medico-Palais an. Nord-
lich davon zur Schillerstraf3e hin befindet sich eine kleine waldartige Flache sowie
eine seit langerer Zeit brachgefallene Freiflache. Weiter 6stlich schliel3t sich ein
unbebauter und mit Baumen bestandener Wiesenbereich an. Ein Weg, der die
WaldstralRe mit der SchillerstraRe verbindet, gehort ebenfalls zum Plangebiet und
bildet dessen 6stliche Begrenzung.

Das Gelande ist topografisch sehr bewegt. Es besteht innerhalb des Plangebiets
ein Hohenunterschied von 36 m, wobei die ParkstralRe eine Hohe von ca. 150 m
Uber NormalNull (.NN) hat und der héchste Punkt nérdlich vom Burgbergturm bei
186 m (.NN liegt.
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2 Anlass und Ziele der Planung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 48 "Kurzentrum
Alter Kurpark". Dieser hat neben der Festsetzung des Kurparks als Parkanlage
den Ubrigen Bereich als "Sondergebiet fur die Wiederherstellung der Gesundheit"
mit einer recht massiven Bebauung vorgesehen. Diese Planung stammte aus den
1990er Jahren und wurde nie umgesetzt, da insgesamt der Kurbetrieb in Bad
Soden am Taunus wie in anderen Kurstadten auch erheblich zuriickgegangen ist.
Eine Vorhaltung von Flachen in diesem Umfang ausschlieflich fiir gesundheitsbe-
zogene Nutzungen ist daher nicht mehr erforderlich.

Im Plangebiet liegt das Medico-Palais. Es handelt sich dabei um ein denkmalge-
schitztes Inhalatorium mit bemerkenswerter Architektur und Ausstattung. Es ist
fur die Stadt mit seiner kurspezifischen und reprasentativen Gestaltung von iden-
titatsstiftender Bedeutung. Allerdings gestaltet sich eine sinnvolle und angemes-
sene Nutzung des Gebaudes aufgrund der architektonischen und technischen
Randbedingungen als schwierig und fuhrt immer wieder zu Leerstédnden. In den
kommenden Jahren stehen umfangreiche Sanierungs- und Erhaltungsmal3nah-
men an. Vor Beginn dieser aufwandigen Malinahmen muss eine Perspektive fur
eine langfristig tragfahige Nutzung des Medico-Palais eréffnet werden.

Im Dezember 2020 hat die Stadtverordnetenversammlung von Bad Soden am
Taunus daher beschlossen, das Medico-Palais als neuen Verwaltungsstandort zu
nutzen. Der vorliegende Bebauungsplan soll die Umnutzung des Gebaudes als
reprasentativer Standort des Rathauses planungsrechtlich absichern. Um diese
Nutzung hier verankern zu kdnnen, ist eine Erweiterung des Gebaudes mit einem
Anbau notwendig, um dort die erforderlichen Verwaltungs- und Versammlungs-
raume unterbringen zu kdnnen.

Der nérdlich und 6stlich an das Medico-Palais angrenzende Bereich soll aufgrund
des hohen Bedarfs an Wohnflachen in Bad Soden am Taunus als Wohngebiet
entwickelt werden. Fir das Plangebiet wurde daher ein stadtebauliches Konzept
erstellt, das sowohl eine angemessene Entwicklung der Wohnbebauung beinhaltet
als auch einen Anbau an das Medico-Palais vertraglich darstellt. Basierend auf
diesem Konzept wurde der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt.
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3 Rechtsgrundlagen, libergeordnete Planungen
Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird entsprechend den Anforderungen folgender Gesetze er-
stellt:

e Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017

e Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom 20. Mai 2020

e Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009

e Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018

e Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) vom 25. Mai 2023

e Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010

¢ Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016

e Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 7.
Marz 2005

Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan dient gemanR § 13a BauGB der Innenentwicklung.
Ein solcher Plan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung oder anderen Maf3Bhahmen der Innenentwicklung dient, kann im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13 (2) und (3) BauGB aufgestellt werden.

Da der Bebauungsplan alle im § 13a BauGB genannten Kiriterien fir das beschleu-
nigte Verfahren erfillt, wird dieses hier angewendet (siehe auch Kapitel "Belange
des Umweltschutzes,...").

Reqgionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

Im verbindlichen Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan
2010 (RPS/RegFNP 2010) wird das Plangebiet im westlichen Teil als "Grunflache
- Parkanlage" und als "Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen" sowie als
"Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz" dargestellt. Ostlich davon ist das
Gebiet zweigeteilt: Im Norden schliel3t sich eine weil3e Flache an, wahrend der
sudliche Bereich als "Wohnbauflache, Bestand" dargestellt ist.

Die weil3e Flache ist It. RegFNP/RPS 2010 eine nach der Offenlage des Planwerks
neu aufgenommene Bauflache, fir die eine 2. Offenlage erforderlich gewesen
ware. Urspringlich wurde hier gemaR der bestehenden Brachflache eine "Griunfla-
che - Parkanlage" in das Planwerk aufgenommen. Wahrend der Offenlage des
RegFNP/RPS 2010 wurde jedoch auf den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 48
hingewiesen, der dort eine massive Bebauung ermdglicht.
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Abb.: Auszug aus dem RPS/RegFNP 2010 mit Geltungsbereich (schwarz)

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die weil3e Flache nun als Wohnbaufla-
che entwickelt, wahrend im Stiden mit dem Medico-Palais eine Flache fur den Ge-
meinbedarf vorgesehen ist. Damit wird der Bebauungsplan nur teilweise aus dem
RPS/RegFNP 2010 entwickelt. Die Ziele der Gesamtplanung (Sicherung des alten
Kurparks, Erhalt des denkmalgeschiitzten Medico-Palais und Erméglichung einer
langfristig tragfahigen Nutzung sowie Schaffung von Wohnraum im innerstadti-
schen Bereich) werden aber umgesetzt.

Zahl der Wohneinheiten, Dichtevorgaben des RegFNP

Gemal RPS/RegFNP 2010 sind im Einzugsbereich vorhandener S-Bahnhaltestel-
len pro Hektar Bruttowohnbauland 45 bis 60 Wohneinheiten vorzusehen. Da die
S-Bahnhaltestelle "Bad Soden am Taunus" in ca. 500 m Entfernung zum Plange-
biet liegt, ist dies der entsprechende Gebietstyp.

Bei Umsetzung des Bebauungsplans werden im Plangebiet innerhalb der beiden
Wohngebiete insgesamt 25 bis maximal 30 Wohnungen entstehen.

Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 2,4 ha. Als Wohngebiet festgesetzt werden
ca. 0,7 ha. Daraus ergibt sich eine rechnerische Dichte von 36 bis maximal 43
Wohnungen pro ha. Damit wird der untere Wert der Dichtevorgaben nicht erreicht.
Unter Hinzuziehung der privaten Griinflachen, die dem Wohngebiet zugeordnet
werden missen, reduziert sich die rechnerische Dichte auf 28-33 Wohnungen pro
ha.

In der Umgebung sind an der Schillerstral3e vorwiegend 1- bis 2-Familienhauser
vorhanden, an der WaldstraRe auch groR3formatigere Gebaude. Unmittelbar ge-
genluber vom Plangebiet befindet sich ein Hochhaus mit 15-16 Geschossen sowie
ein dreigeschossiger Anbau, die zusammen 59 Wohneinheiten aufweisen. Da das
Hochhaus jedoch als stadtebaulicher "AusreiRer" zu betrachten ist, ist die fur das
Plangebiet maRgebende Struktur die pragende kleinteiligere Bebauung der Um-
gebung (siehe auch Kapitel "Stadtebauliche Situation™).
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Abb.: Hochhaus als "Ausrei3er" an der Wald-
strafl3e gegentiber vom Plangebiet,
Anbau hier noch in Bau (2016)

Aufgrund der Lage des Plangebiets in
dieser eher diinn besiedelten Umgebung wird daher infolge der Eigenart des Orts-
teils die Untergrenze der regionalplanerischen Dichtevorgaben unterschritten. Es
handelt sich somit um eine begriindete Ausnahme gemaf Ziel Z3.4.1-9 des
RPS/RegFNP 2010. Die Obergrenze der regionalplanerischen Dichtevorgaben
wird hingegen eingehalten.

Bestehendes Planungsrecht, Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich der Bebauungsplan Nr. 48 "Kurzent-
rum Alter Kurpark”, Teilbereich A (Burgberg). Dieser Bebauungsplan wird durch
die vorliegende Planung in allen seinen Festsetzungen ersetzt.

Im Plangebiet und in der naheren Umgebung befinden sich denkmalgeschutzte
Anlagen. Im Plangebiet selbst handelt es sich um das bereits erwahnte Medico-
Palais. Es wurde 1912 als Inhalatorium fur den Kurbetrieb erbaut. Sowohl die
kunstlerische als auch die technische Ausstattung des Inhalatoriums sind teilweise
noch im Original erhalten.

Abb.: Medico-Palais
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Aus der Denkmaltopografie: "Die Inhalatoriumshalle gilt als die grof3te ihrer Art in
Europa und besitzt somit tiberregionale Bedeutung fiir die Geschichte der Heilkur-
Architektur und -Technik." Es handelt sich um ein Kulturdenkmal aus kinstleri-
schen und technischen Griinden.

Weiterhin steht im Plangebiet der obere Teil des Alten Kurparks unter Denkmal-
schutz. Es handelt sich dabei um einen romantischen Landschaftspark, der aus
geschichtlichen Griinden unter Schutz gestellt wurde. Zu der denkmalgeschutzten
Anlage gehort auch der im oberen Bereich stehende Burgbergturm, der als Aus-
sichtsturm dient.

In der Umgebung des Plangebiets ist der untere Teil des Alten Kurparks mit dem
Badehaus und dem Paulinenschlésschen unter Denkmalschutz gestellt. Bei Bade-
haus und dem Paulinenschlésschen handelt es sich um Kulturdenkmale aus ge-
schichtlichen Griinden.

Die Kulturdenkmale innerhalb des Plangebiets werden nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan tbernommen und bei den Planungen stadtebaulich berlcksichtigt.

Zudem wird auf Folgendes hingewiesen:

Grundsatzlich sind denkmalgeschitzte Gebaude und Anlagen zu erhalten und
pfleglich zu behandeln. Bauvorhaben an und in der Umgebung von Kulturdenkma-
lern bedirfen der denkmalrechtlichen Genehmigung.

Zur Abstimmung von Vorhaben sind konkrete Plane (z.B. Schnitte, Ansichten) mit
Darstellung der Kulturdenkmale sowie der in der Umgebung geplanten Gebaude
unter Angaben der Hoéhen tdber NN von Bestandsgebauden und Neubauten vor-
zulegen.

Zum Bodendenkmalschutz siehe Kapitel "Landschaftsplanerische Bestandsbe-
schreibung".

Abb.: Auszug aus der Denkmaltopografie des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen,
mit Plangebiet (schwarz)
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Stadtentwicklungskonzept

Das im September 2013 von der Stadtverordnetenversammlung als Leitlinie be-
schlossene Stadtentwicklungskonzept sieht fir das Medico-Palais vor, es als
"Kernpunkt des Medizin-Clusters fort zu entwickeln". Voraussetzung hierfir ist die
Maglichkeit, das Gebaude durch einen Anbau zu ergédnzen, da das denkmalge-
schitzte Gebaude wirtschaftlich unguinstig geschnitten ist. Infolge der grof3en re-
prasentativen Halle im Inneren des Gebaudes besteht ein unginstiges Verhéltnis
zwischen ErschlieBungs- und Nutzflache.

Als weitere alternative Nutzungsmaglichkeit wird die Errichtung eines Dienstleis-
tungsstandorts vorgeschlagen. Auch fir diese Nutzung wird die Errichtung eines
Anbaus als Voraussetzung genannt.

Fur den Burgberg sieht das Stadtentwicklungskonzept eine behutsame Weiterent-
wicklung der angrenzenden Wohnbebauung vor.

Mit den vorgesehenen baulichen Nutzungen (Verwaltungsstandort und Wohnbe-
bauung) folgt der Bebauungsplan den Zielsetzungen des Stadtentwicklungskon-
zepts.
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4 Stadtebauliche Situation
Bauliche Nutzung

AulRer dem Medico-Palais und dem denkmalgeschiitzten Burgbergturm sind im
Plangebiet, bis auf einige Kleinbauten im Burgbergpark, keine Geb&ude vorhan-
den.

Die Umgebung des Plangebiets wird durch unterschiedliche Strukturen gepragt.
Im Suiden schlief3t sich unterhalb der Parkstral3e der Alte Kurpark mit dem histori-
schen Badehaus und dem Paulinenschlosschen an. Im Sidosten erhebt sich mit
insgesamt 15-16 Geschossen ein Wohnhochhaus, neben dem ein dreigeschossi-
ger Anbau errichtet wurde. Der Osten, Norden und Westen der Umgebung wird
gepragt durch Wohnbebauung. Hierbei handelt es sich vorwiegend um freiste-
hende Einzelhduser mit wenigen Wohneinheiten. Die Gebaude haben meist zwei
Vollgeschosse sowie zwei bis drei Dach- oder Sockelgeschosse. Sowohl die Wald-
stral3e als auch die Schillerstral3e werden gepragt durch durchgéngige Vorgarten-
zonen, die allerdings auch durch Zufahrten und Stellplatze in Anspruch genommen
werden.

Abb.: Bebauung an der Waldstral3e mit Vorgéarten

Offentliche Griinflachen

Pragend fir das Plangebiet und von groRer Bedeutung fur die Wohnqualitat in der
Umgebung ist sicherlich der Burgbergpark. Als Teil des Alten Kurparks steht dieser
Bereich zum grof3en Teil unter Denkmalschutz. Im Parkpflegewerk von 2007 wird
dieser Bereich gesondert vom Alten Kurpark betrachtet und es werden Mal3nah-
men fir die weitere Entwicklung vorgeschlagen. Die Vorschlage betreffen u.a. den
Erhalt bzw. die Wiederherstellung des alten Wegesystems, die Wiederherstellung
der urspringlichen Bepflanzung und die Freihaltung von Sichtbezligen. Die Sicht-
beziehungen betreffen insbesondere den erwiinschten Blick vom Burgbergturm,
der als Aussichtspunkt geplant wurde.

Infrastruktur

Das Medico-Palais wurde durch einige Arztpraxen genutzt, es steht allerdings seit
2019 leer. Auch in der Umgebung des Plangebiets befinden sich kleinere Kliniken
und Arztpraxen.

10
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Das Alte Badehaus wird heute als Kulturzentrum fir Ausstellungen und Veranstal-
tungen genutzt. Im Paulinenschlésschen ist das Burgerbiiro der Stadt angesiedelt.

Weitere Infrastruktureinrichtungen sind im Stadtkern in fu3laufiger Entfernung zum
Plangebiet angesiedelt.

Verkehr, Erschlielung

Verkehrlich ist das Gebiet durch die WaldstrafRe und die Schillerstral3e fur alle Ver-
kehrsarten erschlossen. Der Burgbergpark wird von Spazierwegen durchzogen,
die sich im Alten Kurpark fortsetzen. Diese Wege sind aufgrund des steilen Hangs
zum Teil als Treppenwege ausgebildet.

Entlang der Ostgrenze des Plangebiets zieht sich ein recht steiler Weg, der die
WaldstrafRe mit der SchillerstralRe direkt verbindet. Er wird u.a. zur KFZ-Erschlie-
Bung des Grundstiicks SchillerstralRe 7 genutzt, ist allerdings auf dem letzten
Stick zur SchillerstraBe als Treppe ausgebildet, so dass hier keine Durchfahrt
maglich ist.

Der 6ffentliche Nahverkehr wird durch Bushaltestellen im Bereich der nahegelege-
nen Kronberger Stral3e abgedeckt. Hier verkehren Buslinien in Richtung Konigs-
tein, Sulzbach und Hofheim. Auch die Bad Sodener Stadtteile Altenhain und Neu-
enhain werden mit diesen Linien abgedeckt, so dass insgesamt eine gute Anbin-
dung an den offentlichen Nahverkehr zu verzeichnen ist.

Der Bad Sodener Bahnhof liegt mit 500 m in fulaufiger Entfernung. Hier bestehen
Verbindungen nach Frankfurt und Darmstadt sowie nach Frankfurt-Hochst, so
dass auch der Anschluss an den 6ffentlichen Regionalverkehr und tUberregionalen
Bahnverkehr sichergestellt ist.

11
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5 Landschaftsplanerische Bestandsbeschreibung

Im Juli 2016 wurde eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung durchgefiihrt, deren
Ergebnisse in einer Bestandskarte dokumentiert wurden (siehe Anlage). Grund-
lage der Kartierung bildeten im Vorfeld eine Auswertung des vorhandenen Baum-
katasters der Stadt Bad Soden am Taunus (Stand 2016) sowie eine Luftbildaus-
wertung des aktuellen Luftbildes (Stand 2015).

Der obere Teil des Alten Kurparks, im westlichen Teil des Plangebietes, wird ge-
pragt durch seinen z.T. dichten, waldartigen Baum- und Strauchbestand. Neben
einheimischen und standortgerechten Laubb&dumen sind auch zahlreiche Nadel-
gehdlze anzutreffen. Durchzogen wird dieser Teil des Alten Kurparks mit einem
pfadahnlichen Wegesystem, welches auch eine fuRlaufige Verbindung zwischen
Parkstral3e und Schillerstra3e erméglicht. Zu der denkmalgeschitzten Anlage ge-
hort auch der im oberen Bereich stehende Burgbergturm, der als Aussichtsturm
dient. Die Freiflachen in diesem Bereich wurden weitgehend gehdlzfrei gehalten.

Abb.: Alter Kurpark (Burgbergpark), mit pfadartigem Wegesystem

Innerhalb des Flurstiicks Flur 2 Nr. 430/2, sidlich des Burgbergturms, ist ein dich-
tes Brombeergebusch anzutreffen. Umschlossen wird dieser Bereich vom wald-
ahnlichen Baumbestand des Alten Kurparks sowie einem Ubergangsbereich zum
Medico-Palais. Dieser Ubergangsbereich wird gepragt durch den hier vorhande-
nen Baumbestand, der zumeist aus Ahorn mit einer gut ausgebildeten Strauch-
schicht besteht.

12
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Abb.: Waldartiger Baumbestand nérdlich des Medico-Palais
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Die Freiflachen des Medico-Palais werden gepragt durch eine Baumhecke im Be-
reich der Parkstral3e, zahlreiche Einzelbdume sowie durch die befestigten Stell-

platzflachen.

Abb.: Freiflachen des Medico-Palais mit dem Stellplatzbereich

Innerhalb der im Osten des Plangebietes vorhandenen Wiesenbrache, die mit ho-
her Wahrscheinlichkeit sporadisch durch eine Mulchmahd gepflegt wird, befinden
sich zahlreiche Laubbaume. Bestandsbildende Art ist hierbei der Berg-Ahorn. Da-
neben sind Spitz-Ahorn, Gemeine Esche, Kirsche und Stiel-Eiche anzutreffen.

Abb.: Wiesenbrache mit Einzelbaumbestand innerhalb der Flurstiicke Flur 2 Nr. 427 - 433

Schutzgebiete entsprechend dem Kapitel 4 des BNatSchG sind nicht betroffen.
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Von 2016 bis 2018 wurde eine faunistische Untersuchung einschlief3lich arten-
schutzrechtlicher Priafung durchgefihrt. Diese wurde im Juli 2024 durch weitere
Begehungen erganzt und aktualisiert. Nahere Ausfihrungen hierzu sind dem Ka-
pitel "Belange des Umweltschutzes, Auswirkungen auf Natur und Landschatft" zu
entnehmen.

Durch die innerstadtische Lage des Plangebietes diirfte die obere Bodenschicht
des Plangebietes weitgehend veréndert sein. Aussagen im Bodenviewer des Lan-
des Hessen sind nur in den kleinmaf3stablichen Kartengrundlagen vorhanden (Bo-
deneinheit: Braunerden, Pseudogleye, vereinzelt Podsol-Braunerden). Als land-
wirtschaftliche Nutzflache besitzen die innerstadtischen Flachen keine Bedeutung.
Altlasten oder sonstige Verdachtsflachen sind nicht bekannt. In der Strategischen
Umweltprifung des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain wird auf eine hohe bis
sehr hohe Hangrutschungsgefahrdung hingewiesen.

Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner Lage und Ausgestaltung mit dem hohen
Geholzanteil Bedeutung fir das innerstadtische Klima, insbesondere fir die
Frischluftentstehung. Die Kaltluftentstehung des Plangebietes ist aufgrund des
zum grof3en Teil starken Gehdlzbewuchses allerdings nur untergeordnet. Bedeu-
tung besitzen diesbeziiglich die Wiesenbrachen im 6stlichen Teil des Plangebie-
tes. Die FlieRrichtung der Kalt- und Frischluft ist entsprechend des Hohenprofils
von Nord nach Sid bzw. im 6stlichen Teil von Nordwest nach Sidost. Entspre-
chend der Strategischen Umweltprifung des Regionalverbandes handelt es sich
bei dem Plangebiet um einen Bereich mit hoher Warmebelastung.

Das Plangebiet liegt in einem Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiet (siehe Ka-
pitel "Wasserwirtschaftliche Belange"). Uberschwemmungsgebiete sowie Oberfla-
chengewasser sind nicht betroffen.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die erheblichen H6henunterschiede zwi-
schen der Schillerstrale und der Parkstrae/WaldstralRe, den zum Teil dichten
Gehdlzbestand insbesondere des Alten Kurparks sowie dem denkmalgeschitzten
Medico-Palais gepragt.

Im Plangebiet befindet sich ein Bodendenkmal "Wallanlage" aus dem Mittelalter.
Seitens des Landesamts fiir Denkmalpflege Hessen - hessenArchdologie wurden
aus Sicht der Bodendenkmalpflege aber keine Bedenken gegen die Planung ge-
auRert. Ein Hinweis zum Umgang mit Bodendenkmalern ist Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Der im Geltungsbereich des Plangebietes vorhandene Park sowie das Medico-
Palais mit seinen Freiflachen gehéren zum Kulturdenkmal "Alter Kurpark", das sich
auch auf weitere Flachen und Gebaude sudlich des Plangebietes erstreckt (siehe
auch Kapitel "Rechtsgrundlagen, Gibergeordnete Planungen™).

15



Bad Soden am Taunus: . \ N
Bebauungsplan Nr. 76 (Entwurf) — Begriindung Stand: 24.07.2024 STADTPLANUNG

6 Grundzuge der Planung
Stadtebauliche Zielsetzung

Planungsziel ist neben dem Erhalt des Burgbergparks die bauliche Entwicklung
des Bereichs nordlich und dstlich des Medico-Palais sowie die Umnutzung des
Medico-Palais als Rathaus-Standort.

Als Grundlage fir den Bebauungsplan wurde ein stadtebauliches Konzept erstellt,
das zum einen die zentrale Lage in der Stadt und zu anderen die denkmalge-
schitzte Umgebung, die exponierte Hanglage, den Baumbestand, die Lage neben
einer wichtigen offentlichen Griinflache und die vorhandene Baustruktur in der Um-
gebung berticksichtigt.

Gemarkung Bad Soden
O Gemaung D

Abb.: Stadtebauliches Konzept Burgberg

Die bauliche Entwicklung soll sich an den in der Umgebung vorhandenen Struktu-
ren und Nutzungen orientieren. Das stadtebauliche Konzept sieht daher fur die
Wohnbauflachen eine zu den StrafRen schmal dimensionierte Baustruktur vor, die
sich quer zu den H6henlinien ausrichtet. Dadurch entstehen in den Straldenraumen
entsprechend der eher kleinteiligen Umgebung schmale Hauserfronten mit viel
Zwischenraum, die Durchblicke zum Hang des Burgbergs und zu den riickwartigen
Griunflachen erméglichen.

Entlang der SchillerstraRe entsteht ein Wohngebiet (WA 1), dass mit einer villen-
artigen Bebauung die Struktur der freistehenden Einzelhduser der umgebenden
Bebauung aufnimmt. Zur Straf3e hin sollen lediglich héchstens zwei Geschosse in
Erscheinung treten. Zwei grof3ere Bd&ume am Stral3enrand werden erhalten und
gliedern damit die Villenreihe.
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An der Waldstral3e sollen ebenfalls Wohngeb&ude entstehen (WA 2). Diese kon-
nen aufgrund der z.T. groR3formatigen Bebauung in der Umgebung und der zent-
ralen Lage neben dem zuklnftigen Rathaus und weiteren Einrichtungen offentli-
cher Infrastruktur als Geschosswohnungsbauten mit urbaner Charakteristik erstellt
werden. Es sind drei Zeilen mit ca. zwei bis drei Geschossen im Bereich der Stral3e
vorgesehen. Durch die Stellung der Gebaude wird die Durchlassigkeit des Gebiets
parallel zum Gelandeanstieg sichergestellt.

Die HOohenentwicklung der Gebaude muss differenziert betrachtet werden: Infolge
der schwierigen Topografie wird fir jedes Baufenster eine separate Gebaudehdhe
festgesetzt, um einerseits eine angemessene bauliche Entwicklung zu ermégli-
chen und andererseits die benachbarte und z.T. denkmalgeschutzte Bebauung
sowie die erwiunschten Sichtbeziehungen zum und vom Burgbergturm zu bertck-
sichtigen.

Die StraRenfassaden an der Waldstral3e weichen aus Nordosten kommend Rich-
tung Medico-Palais zurtick, so dass der Blick auf das Palais gelenkt und nicht
durch die neue Bebauung verstellt wird.

Denkmalschutz Medico-Palais - Umnutzung als Rathaus

In Bezug auf das Medico-Palais haben sich flir das stadtebauliche Konzept gegen-
tiber dem Vorentwurf des Bebauungsplans Anderungen ergeben. Das Medico-Pa-
lais soll nun gemaf Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 9. Dezem-
ber 2020 als Verwaltungsstandort zum Rathaus von Bad Soden am Taunus um-
genutzt werden.

Um vor diesem Hintergrund ausreichenden Platz fur die Unterbringung von Blros
und Sitzungsraumen zu schaffen, sind raumliche Erweiterungen des denkmalge-
schitzten Bestandsgebaudes erforderlich. Dies kann durch einen Anbau hinter
dem Palais erfolgen. Von der Stadt Bad Soden am Taunus ist diesbezliglich ein
Hochbau-Konzept mit der Oberen und der Unteren Denkmalschutzbehdrde abge-
stimmt worden.

Um eine Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes des denkmalgeschiitzten Ge-
baudes auszuschliel3en, soll sich der Anbau nicht wie im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan direkt neben dem Palais befinden, sondern wird vorwiegend hinter dem
bestehenden Gebaude angeordnet. Damit wird ausgeschlossen, dass sich zur
ParkstrafRe hin eine neue und mit dem Palais konkurrierende Kubatur in den Vor-
dergrund schiebt.

Gleichzeitig wird der Anbau auch in seiner Héhe begrenzt, so dass ein zuriickhal-
tendes Erscheinungsbild gesichert ist. Infolge der zu erhaltenden Baume und Ge-
holze, die sich vor dem Anbau befinden und das Medico-Palais einrahmen, bleibt
das Palais von der ParkstraRe aus gesehen als dominierendes und eindrucksvol-
les Baudenkmal erhalten und erfahrt durch den Anbau in Bezug auf Straf3en- und
Seitenansichten nur geringfligige Veranderungen.
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Abb.: Medico-Palais mit geplantem Anbau (Stand Jan. 2024),
StraBenansicht (oben), aus westlicher Richtung gesehen (unten)
(Quelle: EBmann | Gartner | Nieper | Architekten GbR, Darmstadt)

Seitens der Unteren Denkmalschutzbehorde des Main-Taunus-Kreises wurden
noch folgende Hinweise gegeben:

"Das ehemalige Inhalatorium ist als Einzeldenkmal in der Denkmaltopografie ein-
getragen. Der Denkmalschutz bezieht sich daher auf das AuRere und explizit auf
das Innere auch z.B. die Raumstrukturen. Insbesondere zu erwéahnen sind: Ein-
gangssituation, offene Halle, mit zugehdrigen Galerien. Eingriffe sind daher nicht
bzw. nur in geringem Umfang mdglich.

Vorhaben an und in der Umgebung von denkmalgeschitzten Gebauden bediirfen
einer denkmalrechtlichen Genehmigung gemaf § 16 Hessisches Denkmalschutz-
gesetz. Dies bedeutet z.B. auch die Abstimmung der au3eren Gestaltung von Neu-
bauten in der Umgebung der denkmalgeschitzten Gebaude.

Grundsatzlich sind die denkmalgeschiitzten Gebaude und Anlagen zu erhalten.
Ein Abbruch der Gebaude ist ausgeschlossen."

Art der baulichen Nutzung

Fur die Wohnbebauung soll ein WA - Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.
Damit kdnnen neben Wohngeb&auden auch Einrichtungen der gebietsbezogenen
Infrastruktur angesiedelt werden. Nutzungen, die nicht in die umgebende
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Gebietsstruktur passen, wie zum Beispiel sonstige nicht stdrende Gewerbebe-
triebe oder Tankstellen, werden ausgeschlossen. Damit ist eine Anpassung an die
durch 1- und 2-Familienhduser gepragte Umgebung sowie ein entsprechendes
Maf an Wohnruhe sichergestellt.

Fir den Bereich des Medico-Palais wird eine "Flache fur den Gemeinbedarf - Rat-
haus" festgesetzt. Hierdurch werden alle Nutzungen, die im Zusammenhang mit
offentlicher Verwaltung, politischer Gremienarbeit, birgerschaftlicher Beteiligung
sowie Repréasentation stehen, planungsrechtlich ermdglicht.

Maf3 der baulichen Nutzung
-WA 1, WA 2:

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird je nach Lage der Teilgebiete differenziert
betrachtet. Entlang der SchillerstralRe im Teilgebiet WA 1 wird die Grundflache der
Gebaude auf 140 gm begrenzt. Ohne Berlcksichtigung der Privaten Grunflachen
ergibt sich daraus eine durchschnittliche Grundflachenzahl (GRZ) von 0,23. Mit
diesen Festsetzungen kénnen Stadtvillen errichtet werden, die sich im Rahmen
dessen bewegen, was in der Umgebung vorhanden bzw. zulassig ist.

Im Teilgebiet WA 2 wird die zulassige Grundflache durch die Uberbaubare Grund-
stucksflache definiert. Daraus ergibt sich ohne die privaten Grinflachen eine
durchschnittliche GRZ von 0,28. Aufgrund der bereits bestehenden teilweise gro-
Beren Baukorper im Bereich der WaldstraRe sowie der Nahe zum Stadtzentrum,
wichtigen Einrichtungen offentlicher Infrastruktur und dem nahegelegenen S-
Bahnhof soll hier in angemessenem Umfang Geschosswohnungsbau entstehen
konnen.

Fur beide Teilgebiete wird festgelegt, wieviel Flache zuséatzlich fur Terrassen, Stell-
platze und Nebenanlagen in Anspruch genommen werden kann. Im Zusammen-
spiel mit der zwischen den beiden Teilgebieten liegenden Privaten Grinflache so-
wie den Festsetzungen zu nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, Vorgartenzo-
nen und zu erhaltenden Einzelbdumen und Gehdlzen ist auf diese Weise der
durchgriinte Charakter des Plangebiets gewéhrleistet.

Die Hohenentwicklung der Gebaude wird neben der Hdchstzahl fir die Vollge-
schosse (WA 1 und WA 2: max. zwei Vollgeschosse) zusatzlich durch die Begren-
zung der Gebaudehthe mit der Angabe von Metern tber Normalnull beschrankt.
Unabhangig von der Zahl der Geschosse wird damit in allen Baugebieten die Ver-
traglichkeit der Hohenentwicklung in Bezug auf die Nachbarbebauung und die
Aussicht vom Burgbergturm gesichert.

- Gebaudehothe unterhalb des Burgbergturms:

Die festgesetzte Gebaudehthe im Bereich der drei westlich gelegenen tberbau-
baren Grundstucksflachen ergibt sich aus der Hohenlage des ErschlielRungsstichs
mit im Mittel ca. 181,5 m U.NN zuztglich der Hohe eines Geschosses plus Dach-
aufbau. Hierfur werden ca. 3,5 m bengétigt. Daraus resultiert die zuldssige Gebau-
dehohe von 185 m U.NN.

Die Aussichtsplattform des Burgbergturms befindet sich auf einer Hohe von ca.
193 m U.NN und liegt damit immer noch 8 m Uber der groRtmoglichen Gebaude-
hohe im WA 1. Das Auge des Betrachtenden ist zusatzlich 1,5 bis 2 m héher. Eine
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wesentliche Beeintrachtigung der Sichtbeziehungen vom Aussichtspunkt des
Burgbergturms aus wird somit durch die Festsetzung vermieden.

- Flache fur den Gemeinbedarf - Rathaus:

Die Mal3gabe fur den Anbau besteht in einer deutlichen Unterordnung des Neu-
baus unter das Bestandsgebaude: Der Solitar-Charakter des Palais darf durch den
Anbau nicht verloren gehen.

Der Anbau des Medico-Palais befindet sich von der StralRe aus gesehen vorwie-
gend hinter dem denkmalgeschitzten Geb&dude. Trotzdem wird eine Geb&aude-
hohe festgesetzt, die mit 166 m G4.NN noch 5 m tiefer als die maximale Geb&aude-
hohe des Medico-Palais (171 m G.NN) liegt. Weiterhin wird, wie oben erlautert, der
Anbau von den vorhandenen und zu erhaltenden Baumen und Gehdlzen verdeckt,
die sich zwischen dem Anbau und der ParkstralRe befinden und ihn teilweise deut-
lich Gberragen (bis 172 m G.NN).

Die optische Unterordnung des Anbaus unter das Medico-Palais ist damit pla-
nungsrechtlich abgesichert.

Mit der Oberen und Unteren Denkmalschutzbehérde wurde die dem Bebauungs-
plan zugrunde liegende Hochbau-Konzeption abgestimmt.

- Burgbergturm:

Um die bislang nicht vorhandene Aussicht vom Ful3 des Burgbergturms Richtung
Sudosten herzustellen, werden die im Bereich der Sichtachsen liegenden Ge-
baude auf eine Hohe von 185 m lUber NN beschrénkt. Die Gelandehthe am Burg-
bergturm betragt 183 m Uber NN. Der eigentliche Aussichtspunkt des Burgberg-
turms liegt noch 10 m héher, also bei 193 m Gber NN. Die Aussicht vom Turm wird
daher durch die vorgesehenen Gebaude nicht eingeschrankt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
-WA 1, WA 2:

Zwischen den Baufeldern wird mit der entsprechenden Anordnung der tUberbau-
baren Grundstiicksflachen geniigend Platz gelassen, um Blickverbindungen von
der Schillerstral3e und von der WaldstralRe hangabwarts und hangaufwarts zu er-
mdoglichen und eine ausreichende Durchliftung des Gebiets zu gewahrleisten. So-
weit 6kologisch sinnvoll und bautechnisch machbar werden die bereits im Gebiet
vorhandenen ortshildpragenden Baume zur Erhaltung festgesetzt. Bei einigen
dicht an der Uberbaubaren Grundstiucksflache stehenden Baumen ist allerdings
damit zu rechnen, dass besondere technische MaRnahmen zum Erhalt dieser
Baume ergriffen werden missen. Die entsprechende DIN 18920 (Schutz von Bau-
men, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen) ist zu be-
achten, ein Mindestabstand zum Stamm ist einzuhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind wegen der besonderen Randbedin-
gungen (Denkmalschutz, Baumerhaltung, z.T. kleinteilige Umgebung) so eng ge-
fasst, dass sie im Teilgebiet WA 2 zugleich der zuldssigen Grundflache entspre-
chen. Sie durfen hier nur fur Terrassen in gewissem Mal3 tUberschritten werden,
wenn diese nicht mehr als 1 m Uber dem natirlichen Gelande bzw. auf den
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Tiefgaragen angeordnet werden. Damit ist sichergestellt, dass die Terrassen nicht
zu einer optischen Aufweitung des eigentlichen Baukdrpers fihren. Desgleichen
gibt es Auflagen fir Balkone: Diese durfen nur an den Geb&udeseiten auskragen,
wo keine Beeintrachtigungen in Bezug auf die Kulturdenkmaéler und den Blick auf
den ansteigenden oder abfallenden Hang zu erwarten sind. Ansonsten kdnnen
Balkone aber auch als Loggien ausgefihrt werden.

- Flache fur den Gemeinbedarf - Rathaus:

In der Flache fir den Gemeinbedarf - Rathaus wird die zuldssige Grundflache
ebenfalls durch die zeichnerisch festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache de-
finiert. Der Anbau erhalt eine Ausdehnung, die eine verninftige Grundrissanord-
nung z.B. fur Biros oder Sitzungsrdume ermdglicht. Durch eine schmale und
transparente Verbindung kann die bauliche Anbindung an den rickwartigen Er-
schlieBungskern des Medico-Palais hergestellt werden. Das Palais selbst erhalt
eine Uberbaubare Grundsticksflache entsprechend seiner jetzigen Form und Aus-
dehnung, weitere Anbauten sind damit ausgeschlossen.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
-WA 1, WA 2:

Zu den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen werden differenzierte Festsetzun-
gen aufgenommen. Entlang der Straf3en und des ErschlieBungswegs werden im
Bereich der beiden Allgemeinen Wohngebiete Vorgartenzonen festgesetzt. Darin
sind nur in geringem Umfang Flachenbefestigungen maéglich. Auch die Anordnung
von Zufahrten zu den Grundstiicken wird beschrankt. Damit wird erreicht, dass
diese fur den offentlichen Raum optisch wichtigen Bereiche einen gartnerisch ge-
pragten Charakter erhalten.

Garagen und Stellplatze werden nur in sehr begrenztem Umfang zugelassen,
siehe auch im Abschnitt "Ruhender Verkehr".

- Flache fur den Gemeinbedarf - Rathaus:

Im Bereich des Medico-Palais wird der grof3e Gehélzbestand entlang der Wald-
stralRe / ParkstralRe, der die vorhandene Stellplatzanlage und die hinteren Grund-
stiicksbereiche optisch abschirmt, zum Erhalt festgesetzt.

Garagen und Carports sind auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht
zulassig. Nur an der ¢stliche Grundstlicksgrenze werden 8 Stellplatze zugelassen,
die auch Uberdacht werden dirfen, so dass sowohl eine optische als auch akusti-
sche Abschirmung zur benachbarten Wohnbebauung méglich ist. Im Bestand ist
an dieser Stelle bereits eine Garage mit weiteren Nebenanlagen und eine im vor-
deren Bereich bis zu 2 m hohe Mauer vorhanden.

Zahl der Wohnungen

Im Teilgebiet WA 1 wird festgesetzt, dass in den Gebauden maximal 1-2 Wohnun-
gen untergebracht werden kénnen. Wenn diese z.B. als Einfamilienhauser geplant
werden, kénnte noch eine weitere Wohneinheit als Einliegerwohnung in ein Ge-
baude aufgenommen werden.
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Im Teilgebiet WA 2 soll Geschosswohnungsbau entstehen. Es kénnen hier durch-
aus Wohnungen unterschiedlicher Grolienordnungen entstehen. Es wird daher
eine relative GroRenordnung festgesetzt: Pro 200 gm Baugrundstiicksflache kann
eine Wohnung entstehen. Damit sind in diesem Teilgebiet insgesamt max. 20
Wohnungen moglich. Mehr Wohneinheiten sind an dieser Stelle nicht erwiinscht,
um negativen Auswirkungen einer zu dichten Besiedelung z.B. durch Freiflachen-
befestigungen infolge des hohen Stellplatzbedarfs oder durch hohes Verkehrsauf-
kommen vorzubeugen. Das Plangebiet soll den Charakter einer ruhigeren Wohn-
lage erhalten und dementsprechend auch fur die angrenzenden Bereiche vertrag-
lich sein.

ErschlieRung

Das Plangebiet ist im Prinzip Uber das bestehende Stral3en- und Wegenetz er-
schlossen. Durch die wenigen hinzukommenden Wohnungen ist nicht mit einer
wesentlichen Zunahme des KFZ-Verkehrsaufkommens zu rechnen. Auch die Rat-
hausnutzung wird gegenuber der bislang erfolgten Nutzung als medizinisches
Zentrum keinen erheblichen motorisierten Mehrverkehr verursachen, zumal ein
guter Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr gegeben ist und die zentrale Lage
in wenigen hundert Metern Entfernung vom bisherigen Rathausstandort zu keiner
groReren Verkehrsverlagerung fuhren wird. Die Leistungsfahigkeit der umliegen-
den StralRen und Knotenpunkte wird daher nach wie vor ausreichend sein.

Im WA 1 muss lediglich fur die ErschlieBung der beiden westlichsten Gebaude ein
zusatzlicher ErschlieBungsweg festgesetzt werden. Dieser wird als Private Ver-
kehrsflache mit Leitungsrecht fur die Allgemeinheit festgesetzt.

Als Offentliche Verkehrsflache - FuRweg wird der vorhandene Weg am Ostrand
des Plangebiets festgesetzt. Dieser Weg dient hauptsachlich der fuBlaufigen Ver-
bindung zwischen SchillerstraRe und WaldstralRe. Weiterhin existiert dort eine per
Baulast gesicherte rickwartigen ErschlieBung der Liegenschaft SchillerstralBe 7.
Der Weg soll aber keine weitere KFZ-ErschlieBung der neuen WA-Gebiete oder
der Privaten Grinflache tibernehmen, so dass hier an seiner Westseite ein Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt wird.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird auf den Baugrundstlicken selbst untergebracht.

Im Teilgebiet WA 1 werden neben den Gebéuden Flachen festgesetzt, auf denen
Stellplatze und Carports errichtet werden kdnnen. Garagen sind auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in diesem Teilgebiet nicht zulassig. Damit der
Durchblick zum Hang auch von Norden her gesichert ist, dirfen Carports nur als
offene Dachkonstruktionen ohne Wéande gestaltet werden.

Im Teilgebiet WA 2 werden Flachen festgesetzt, die fiir Tiefgaragen in Anspruch
genommen werden kénnen. Die Zufahrten fir die Tiefgaragen erfolgen zum einen
als gemeinsame Zufahrt zwischen den beiden westlichen Gebduden und zum an-
deren flir das 6stlichste Gebéaude direkt von der Waldstral3e aus. Die Lage der
Zufahrten werden durch die zeichnerisch festgesetzte Vorgartenzone im WA 2
festgesetzt, da in dieser Vorgartenzone keine Zufahrt zulassig ist.
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In der Flache fur den Gemeinbedarf - Rathaus kann die bestehende Stellplatzan-
lage weitergenutzt und bei Bedarf durch einige Stellplatze an der Ostseite der Fla-
che sowie eine Tiefgarage unter dem Anbau des Medico-Palais ergénzt werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Festsetzungen zur Dachform- und neigung werden nicht getroffen, da in der Um-
gebung durchaus recht unterschiedliche Dachformen vertreten sind und der dies-
beziigliche Gestaltungsspielraum nicht eingeschrankt werden soll. Allerdings wird
festgesetzt, dass flach geneigte Dacher begrtint werden sollen. Dies dient der 6ko-
logischen Aufwertung sowie der Drosselung des Regenwasserabflusses im Plan-
gebiet. Hingewiesen wird auf die technisch mogliche Kombination von Dachbegri-
nung mit Photovoltaikanlagen.

Auch die Festsetzungen zur Gestaltung der Grundstlckfreiflachen sollen neben
der Sicherung einer gewissen gestalterischen Qualitat einen ¢kologischen Stan-
dard im Plangebiet gewahrleisten und den Eintrag von Niederschlagswasser ins
offentliche Kanalnetz soweit wie moglich reduzieren.

Die Gestaltung der Vorgartenzonen wurde bereits im Abschnitt “"Nicht Gberbaubare
Grundstucksflachen” erlautert.

Die Festsetzung zur Gestaltung der Abfallsammelstellen soll ein Mindestmal3 an
gestalterischer Qualitat fr den offentlichen Raum sichern.

Die Begrenzung der Breite von Tiefgaragenzufahrten soll einem unharmonisch do-
minierenden Erscheinungsbild der Zufahrt vom Stral3enraum aus vorbeugen.
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7 Landschaftsplanerische Zielsetzung und Umsetzung
Landschaftsplanerische Zielsetzung

Die wichtigste grinordnerische Zielsetzung fiir das Plangebiet ist der vollstandige
Erhalt des Alten Kurparks bzw. die planungsrechtliche Sicherung der Umsetzung
des vorliegenden Parkpflegewerkes "Alter Kurpark Bad Soden am Taunus". Dar-
Uber hinaus ist der weitgehende Erhalt der vorhandenen Gehdlzbestande, insbe-
sondere der Einzelbdume aufRerhalb des Kulturdenkmals ein wichtiges land-
schaftsplanerisches Ziel. Durch eine sinnvoll angepasste Gebaudestellung sowie
Hoéhenentwicklung in dem neu zu schaffendem Wohngebiet ist des Weiteren der
Bedeutung des Plangebietes fiir das Klima und das Orts- und Landschaftsbild
Rechnung zu tragen.

Alter Kurpark und Flurstiick Flur 2 Nr. 430/2

Das Parkpflegewerk "Alter Kurpark Bad Soden am Taunus" aus dem Jahr 2007
sieht fur den Geltungsbereich unterschiedliche Ma3nahmen vor (siehe auch nach-
folgende Abbildung):

Maflinahmen im Bereich des Burgbergs:

e Verpflanzung von S&uleneichen

e Gestaltung eines offenen Platzes

e Aussichten durch Entfernung von Ahornaufwuchs und Fensterschneiden
herstellen

e Erhaltung, wo nétig Wiederherstellung des Weberschen Wegesystems

e Sukzessive Wiederherstellung der Fernsicht

e Gedanderte Wegefiihrung entsprechend historischen Gegebenheiten

MaRnahme im Bereich des Flurstticks Flur 2 Nr. 430/2:

e Sukzessive Wiederherstellung eines Obstwiesenhains

Der Bebauungsplan setzt die Flachen des Alten Kurparks, die sich im Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplanes befinden, als Offentliche Griinflache -
Parkanlage fest. Hierbei sind die Festsetzungen so gewahlt, dass einerseits der
vorhandene GroRRbaumbestand erhalten bleibt, andererseits MalRnahmen zur Um-
setzung des Parkpflegewerkes zulassig sind. Wege- und Platzflachen dirfen aus-
nahmsweise wasserundurchlassig befestigt werden, wenn das anfallende Nieder-
schlagswasser in den angrenzenden Grinflachen versickert wird.

Auf den Teilen des Flurstticks Flur 2 Nr. 430/2, welche nicht als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt sind, sieht der Bebauungsplan entsprechend dem Parkpflege-
werk die Herstellung eines Obstwiesenhains vor. Die unmittelbar angrenzenden
Flachen an den Alten Kurpark werden dabei als Offentliche Grunflache, die siidlich
an das Wohngebiet anschliel3enden Flachen als Private Griinflache festgesetzt.

Innerhalb der Offentlichen Griinflache wird dabei eine dichtere Bepflanzung mit
hochstammigen Obstbaumen sowie eine extensive Wiesennutzung festgesetzt,
um der Pufferfunktion zu dem unmittelbar westlich angrenzenden Kurpark gewéahr-
leisten zu kénnen. Gleichzeitig sichert die Private Griinflache - Obstwiesenhain die
Bepflanzung mit hochstdmmigen Obstbdumen, aber auch die Nutzung als Obst-
garten fur die angrenzenden Baugrundsticksflachen. Hierzu tragt die etwas nied-
rigere Pflanzdichte bei. Darliber hinaus wird auf eine extensive Wiesennutzung
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verzichtet und die Mdoglichkeit zur Errichtung einer 30 m3 grof3en Gartenlaube pro
Grundstiick geschaffen.
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N 1 Sukzessive Wiederherstellung eines Obs’rhoinsi

] /
/

) 4 Q oS
*‘ &N "‘\u’ f DAY
/ \ ORI
- Ny

Abb.: Auszug aus dem MaRRnahmenplan des Parkpflegewerkes "Alter Kurpark Bad Soden am
Taunus (Dipl.-Ing. Barbara Vogt, Biro fiur Gartendenkmalpflege, 2007)

Private Grunflache - Hausgarten

Die im dstlichen Plangebiet festgesetzte Private Griinflache - Hausgarten gewahr-
leistet zusammen mit der westlich angrenzenden Privaten Griinflache - Obstwie-
senhain eine sehr gute Durchgrinung, insbesondere der vorgesehenen Wohnge-
biete. Hierbei sind die vorhandenen Einzelbaume innerhalb der Flache im Bestand
zu erhalten. Dartber hinaus ermdglicht der Bebauungsplan auch hier die Errich-
tung einer 30 m3 grof3en Gartenlaube.

Grundstucksfreiflachen
-WA 1, WA 2

Innerhalb der festgesetzten Wohngebiete ist der vorhandene Baumbestand eben-
falls zu erhalten, soweit dies durch die vorgesehene Bebauung mdglich ist (siehe
nachfolgende Erlauterungen zum Erhalt von Einzelbdumen). Dartber hinaus sind
im Bereich der Waldstral3e vier standortgerechte Baume anzupflanzen und im Be-
stand zu erhalten. Hierbei setzt der Bebauungsplan die Verwendung einer
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Mindestpflanzqualitat fest, um so die Funktionserfillung mittelfristig zu gewahrleis-
ten. Von dem im Planbild festgesetzten Standorten kann bis zu 3 m parallel der
WaldstralRe abgewichen werden, um so einen gewissen Spielraum bei der Gestal-
tung zu erzielen.

Die Baume sind in Vorgartenzonen anzupflanzen, die zu mindestens 80 % gartne-
risch anzulegen und dauerhaft zu begriinen sind. Damit soll die hier bereits vor-
handene und als zukinftiger Sichtschutz nutzbringende Hainbuchenhecke mdg-
lichst erhalten werden. Die begriinte Vorgartenzone, insbesondere bei einem Er-
halt der Hecke, bietet Lebensraum fiir bestimmte Tierarten, die im Siedlungszu-
sammenhang vorkommen.

Auch im Bereich der Schillerstral3e wird eine begriinte Vorgartenzone festgesetzt.
Hierdurch wird eine weitere Durchgrinung des Plangebietes, aber auch eine Auf-
wertung des StralRenbilds erzielt.

- Flache fur den Gemeinbedarf - Rathaus

Innerhalb der Flache fur den Gemeinbedarf - Rathaus ist die vorhandene Baum-
hecke an der Parkstral3e im Bestand zu erhalten und mit einheimischen Strau-
chern und standortgerechten Baumen zu erganzen. Dariiber hinaus sieht der Be-
bauungsplan den weitgehenden Erhalt des vorhandenen Einzelbaumbestandes
Vor.

Zum Erhalt festgesetzte Einzelbaume

Im Plangebiet werden zahlreiche Einzelbdaume zum Erhalt festgesetzt. Bei Abgan-
gigkeit sind diese durch standortgerechte Laubbdaume zu ersetzen. Hierbei ist
ebenfalls eine Mindestpflanzqualitdt zu verwenden. Ferner setzt der Bebauungs-
plan pro Baum eine Baumscheibe von 12 m2 Grundflache fest, die von Bodenbe-
festigung und Bodenversiegelung freizuhalten ist.

Bei Baumaflinahmen im Wurzelbereich ist die DIN 18920 (Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen) zu beachten. In
dieser DIN werden ausfuhrlich Malinahmen zu Sicherung von mechanischen
Schaden und den Schutz des Wurzelbereiches aufgefihrt (z.B. Herstellung eines
Wurzelvorhangs). Zusatzlich wird ein Mindestabstand von 3 m fiir bodeneingrei-
fende MaRhahmen vom Stamm festgesetzt. Mit Beachtung dieser Regelungen
kénnen mit hoher Wahrscheinlichkeit die festgesetzten Einzelbdume im Bestand
erhalten werden. Sollte dies nicht gelingen, sind abgangige Einzelbadume mit einer
bestimmten Mindestqualitdt durch standortgerechte Laubbaume zu ersetzen.

Vorschlagslisten

Der Bebauungsplan fiihrt unter Hinweise und Empfehlungen drei verschiedene,
nicht abschlieBende Vorschlagslisten auf. Neben alten Obstbaumsorten und
standortgerechten und einheimischen Strauchern, werden standortgerechte,
kleine bis mittelgroRe Laubbaume aufgefiihrt, die Trockenheit gut vertragen.
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8 Wasserwirtschaftliche Belange
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung einschlief3lich der Loéschwassersicherheit ist fur die hinzu-
kommenden Wohneinheiten und Gebaude durch das vorhandene Leitungssystem
sichergestellt. Das Plangebiet liegt in der Hochzone Bad Soden am Taunus, wel-
che Uber den Hochbehélter Gickels mit Trinkwasser versorgt wird. Es kdnnen aus-
reichende Versorgungsdriicke zur Verfligung gestellt werden.

Abwasserentsorgung

Die Gebaude im WA 1 kdénnen Uber Abwasserhebeanlagen an die Entwasserungs-
einrichtungen im Trennsystem in der Schillerstrale angeschlossen werden. Der
vorhandene Schmutzwasserkanal in der Schillerstrale musste allerdings verlan-
gert werden. Fir die Entwasserung besttinde alternativ die Moglichkeit, hangseitig
eine Abwassersammelleitung zu verlegen, die Uber den Weg am Ostrand des
Plangebiets an den Mischwasserkanal in der Waldstral3e angeschlossen werden
konnten. Hier wéren dann entsprechende technische Vorkehrungen zu treffen. Im
Bebauungsplan ist hierfir ein entsprechendes Leitungsrecht festgelegt worden.

Die ordnungsgemale Entwasserung des WA 2 erfolgt in der Waldstral3e tber ei-
nen Mischwasserkanal. Dieser muss unabhéngig vom neuen Wohngebiet erwei-
tert werden und ist daher in jedem Fall ausreichend dimensioniert. Die Kosten flr
Wasser und Kanal werden gemalf3 der stadtischen Abwasserbeseitigungssatzung
abgerechnet.

Die Uberortliche Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die weiterfihrenden Abwasser-
anlagen des Abwasserverbandes Main-Taunus zur Mess- und Ubergabestelle in
Frankfurt-Unterliederbach und von dort Uber die weiterfihrenden Abwasseranla-
gen der Stadt Frankfurt am Main zur Abwasserreinigungsanlage Sindlingen der
Stadt Frankfurt am Main.

Das Plangebiet muss hinsichtlich der kiinftig zusatzlich bebauten und versiegelten
bzw. kanalisierten Flachen sowie der prognostizierten Einwohnerzahlen bei der
nachsten Aktualisierung der Schmutzfrachtberechnung entsprechend bericksich-
tigt werden.

Schonung der Grundwasservorkommen

Zur Schonung der Grundwasservorkommen wurde eine Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen, wonach das auf dem Baugrundstiick anfallende Nie-
derschlagswasser zu sammeln und zu verwenden ist. Die Zisternen sind als Re-
tentionszisternen mit gedrosseltem Uberlauf und AuRenzapfstelle auszubilden.
Weiterhin stellt eine Festsetzung zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen si-
cher, dass Flachenbefestigungen fir Wege etc. nicht bodenversiegelnd ausgefihrt
werden.

Bodenbelastung / Grundwasserschadensfalle

Der Stadt liegen keine Informationen tGiber mégliche Altstandorte im Plangebiet vor.
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Schutzausweisungen

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 11l A des festgesetzten Trinkwasserschutz-
gebiets (WSG-ID: 436-002) fur die Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadt Bad
Soden am Taunus. Die Anordnung zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanla-
gen der Stadt Bad Soden am Taunus vom 13. April 1970 (StAnz- 22/1970, S. 1114)
ist zu beachten.

Das Plangebiet liegt in der qualitativen Schutzzone IIl und in der quantitativen
Schutzzone C, das Flurstiick 11/5 in der Flur 32 liegt in der qualitativen Schutzzone
Il des festgesetzten Heilquellenschutzgebiets (WSG-ID: 436-035) fir die staatlich
anerkannten Heilquellen der Stadt Bad Soden am Taunus. Die Verordnung zum
Schutz der staatlich anerkannten Heilguellen der Stadt Bad Soden am Taunus vom
17. Oktober 1977 (StAnz. 46/1977, S. 2202) ist zu beachten.

Starkregengefahrdung

Es wird auf das bestehende Starkregen-Gefahrenpotenzial im Plangebiet und in
diesem Zusammenhang auf die von der Stadt Bad Soden am Taunus auf ihrer
Internetseite hinterlegten Starkregengefahrenkarten und Malnahmen-Empfehlun-
gen hingewiesen.

9 Belange des Umweltschutzes, Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Umweltprifung

Der Bebauungsplan wird als Plan der Innenentwicklung alle in § 13a BauGB ge-
nannten Kriterien flr das beschleunigte Verfahren erftllen: Durch den Bebauungs-
plan wird nicht die Zulassigkeit einer Grundflache von 20.000 gm und mehr i.S.d.
§ 19 (2) BauNVO begrundet. Weiterhin dient der Bebauungsplan nicht der Rege-
lung der Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Projektes gemaf Anlage 1 des Geset-
zes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG).

Die in 8 1 (6) Nr.7b BauGB genannten Schutzgiter werden durch den hier vorlie-
genden Bebauungsplan nicht berthrt.

Vor diesem Hintergrund wird deshalb das beschleunigte Verfahren gewahlit und
gemal § 13 (3) BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltprifung im Sinne des
§ 2 (4) BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, von
der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie
von der Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung im Sinne des § 10 (4)
BauGB abgesehen.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Gemal § la (2) BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwagung u. a. auch die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu bericksichtigen, wobei zu ermitteln ist, inwieweit die auf der Grundlage
der Planung ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden
kénnen. Nach 8§ 13a (2) Ziff. 4 BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschatft, die
aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einer
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Grundflache i. S. d. § 19 (2) BauNVO von unter 20.000 gm zuléssig sind, als be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Vor diesem Hintergrund wird auf
die Erstellung einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung verzichtet.

Artenschutz, biologische Vielfalt

Unabhangig von dem durchgefiihrten Planverfahren sind die artenschutzrechtli-
chen Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) im Rahmen
der Bauleitplanung zu beachten. Hierbei sind mogliche Zugriffsverbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG bedingt durch die vorgesehene Planung auszuschliefl3en.

Es wurde daher im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein artenschutzrechtliches
Gutachten in Auftrag gegeben. Erste Untersuchungen fanden 2016 statt und wur-
den 2017 und 2018 fortgefuhrt. Eine Aktualisierung des Gutachtens mit weiteren
Begehungen erfolgte im Juli 2024. Neben der Untersuchung der artenschutzrele-
vanten Arten wurden auch die vorhandenen Baume sowie die Gebaude auf vor-
handene Habitatstrukturen untersucht.

Die einzelnen Untersuchungsergebnisse sind den als Anlage beigefligten faunisti-
schen Untersuchungen mit artenschutzrechtlicher Priifung zu entnehmen.

Der Gutachter kommt bei der artenschutzrechtlichen Prifung zu dem Ergebnis,
dass Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG bei der Realisierung des Bebau-
ungsplanes nicht zu erwarten sind, wenn folgende Mal3nahmen durchgefiihrt wer-
den:

"(1) MaRBnahmen zur Vermeidung von Tatbestanden gem. § 44 BNatSchG:

(1.1) Notwendige Baumféallungen oder Gebilschrodungen sind aus Grinden des
Vogelschutzes im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchzufth-
ren (8§ 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG).

Vor der Durchfiihrung einer Baumfallung sind die betreffenden Baume fach-
kundig auf Baumhdohlen und deren Funktion fir geschiitzte Arten zu untersu-
chen. Falls sich in einer Baumhoéhle Fledermausquartiere befinden, sind in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde geeignete Schutz- bzw.
Ausgleichsmafinahmen durchzufiihren.

(1.2) Umbau oder Abbruch von Gebauden

Vor der Durchfiihrung von Abbruch-, Umbau- oder SanierungsmalRnhahmen
sind die Gebaude fachkundig auf Brutvorkommen gebaudebritender Vogel-
arten sowie Quartiere von Fledermausen zu untersuchen. Dies gilt auch fur
das Einlassbauwerk zu einer ehemaligen technischen Anlage im Westen des
Plangebiets (Prufung auf Fledermausquatrtier).

Sofern ein positiver Nachweis erfolgt, ist das weitere Vorgehen mit der zu-
standigen Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen."

Weiterhin werden sonstige MalRnahmen zur Erhaltung der Biodiversitat im Plange-
biet empfohlen, wie zum Erhalt von Totholz, zu insektenfreundlicher Beleuchtung
und zur Anbringung von Nistmdglichkeiten.

Die aus der artenschutzrechtlichen Prufung resultierenden Festsetzungen und
Empfehlungen sind Bestandteil des Bebauungsplans.
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Bodenschutz

Der vorliegende Bebauungsplan ermdglicht aufgrund der festgesetzten Grundfla-
chenzahl bzw. der zuldssig Uberbaubaren Grundfliche Versiegelungen oder Be-
festigungen durch bauliche Anlagen (WA 1 und WA 2 sowie Flache fir den Ge-
meinbedarf - Rathaus).

Aufgrund der anzunehmenden veranderten Oberbodenstrukturen sowie fehlender
naturlich anstehender Boden in grof3en Teilen des Plangebiets sind die Auswir-
kungen auf den Boden nur als gering bis mittel einzustufen. In diesem Zusammen-
hang ist auch zu berticksichtigen, dass durch die jetzt geplante Bebauung die vor-
handenen verdnderten Boden weder der landwirtschaftlichen Nutzung noch der
Nutzung als Wald entzogen werden. Im Gegenteil konnen durch die vorgesehene
bauliche Entwicklung innerhalb des Siedlungszusammenhangs Eingriffe in das
Schutzgut Boden, die bei Ausweisung von Baugebieten im Aufl3enbereich zu be-
ricksichtigen wéren, vermieden werden.

Fiur weitere bodenspezifische Maflinahmen zur Minderung des Eingriffs auf den
Boden ist auf die jeweilige Baudurchfiihrung zu verweisen. Zu beachten sind hier-
bei insbesondere folgende in dem Leitfaden "Bodenschutz in der Bauleitplanung"
(HMUELYV 2011) aufgefuihrten Aspekte und MaRnahmen:

»  Erhalt und Schutz des Mutterbodens in der Bauphase (8 202 BauGB),

= sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
18915 und 19731),

= fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaus-
hubs,

= Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren der Bdden,

=  Beseitigung der Verdichtung im Unterboden nach Bauende, vor Eintrag des
Oberbodens,

= die Position der Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen im Bereich bereits
verdichteter bzw. versiegelter Béden sowie

= die Beteiligung des Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt
Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger
Ring 17 A+B, 65205 Wiesbaden, wenn bei Eingriffen in den Boden organolep-
tische Verunreinigungen festgestellt werden.

Flache

Auswirkungen auf den Flachenverbrauch sind durch die vorliegende Planung nicht
zu erwarten. Hierbei werden die Kriterien der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie
2016 bertcksichtigt, die Siedlungs- und Verkehrsflachen gegeniber Freiraumfla-
chen definiert. Freiraumflachen sind demnach land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen, Kultur- und Naturlandschaften sowie Erholungsraume. Freiflachen
im Siedlungszusammenhang wie Garten, Parks und Grinanlagen zahlen nicht
dazu.

Da es sich bei dem Plangebiet in diesem Sinne ausschlieB3lich um Siedlungs- und
Verkehrsflachen handelt, ist ein Verlust an Freiraum nicht gegeben. Im Gegenteil
wird durch die planungsrechtlich erméglichte bauliche Entwicklung innerhalb von
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bestehenden Siedlungs- und Verkehrsflachen eine entsprechende Inanspruch-
nahme von Freiraumflachen vermieden.

Klima / Luft

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen mit den zahlreich zu erhaltenden Bau-
men, den festgesetzten privaten und 6ffentlichen Grunflachen (Parkanlage, Obst-
wiesenhain und Hausgarten), den Vorgartenbereichen, der Geb&udestellung so-
wie dem zu begriinenden Freiflachenanteil, sind insgesamt nur geringe Auswir-
kungen auf das Mikro- und Mesoklima zu erwarten.

Veranderungen der Luftqualitat sind durch die planungsrechtlich ermdglichte Be-
bauung wegen der relativ geringen Menge der hinzukommenden Wohneinheiten
und sonstigen Nutzungen nicht oder nur im sehr geringen Mal3e zu erwarten. We-
der ist eine messbare Verschlechterung ausgehend von dem zuséatzlichen Stra-
Renverkehr, noch durch mdgliche Immissionen hervorgerufen durch zuséatzliche
Heizungsanlagen anzunehmen.

Orts- und Landschaftsbild

Durch die vorliegende Planung ergeben sich Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild. Die getroffenen Festsetzungen, insbesondere der Erhalt des Al-
ten Kurparks innerhalb des Geltungsbereichs, die Erneuerung der Sichtbeziehun-
gen vom Ful} des Burgbergturms, die an die Umgebung angepasste Bebauung
sowie die zahlreichen Festsetzungen zum Erhalt sowie zum Anpflanzen von Bau-
men und Strduchern und zur Gestaltung der stral3enbildpragenden Vorgartenzo-
nen fuhren aber vor dem Hintergrund, dass hier im Sinne einer Stadt der kurzen
Wege dem hohen Bedarf an Wohnraum entsprochen werden soll, insgesamt nur
Zu geringen negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild. Wegen
der auch im Rahmen der nachfolgenden Hochbau- und Freiflachenplanung noch
notwendigen Abstimmung mit den Denkmalschutzbehdérden ist auch fiur den Be-
reich des Medico-Palais keine Beeintrachtigung des Ortsbilds zu erwarten.

Ingenieurgeologie und Hydrogeologie

Da aus Bauvorhaben in der ndheren Umgebung Hinweise auf schwierige Boden-
verhéltnisse gegeben wurden, wurde das Hessische Landesamt fiir Naturschutz,
Umwelt und Geologie (HLNUG) um Stellungnahme zum Planvorhaben gebeten.
In der Stellungnahme vom 10. Oktober 2018 kommt man zu folgendem Ergebnis:

"Ingenieurgeologie (T.Schmidtke): Wie im Teil geologische Grundlagen erlautert,
ist das Betrachtungsgebiet im Wesentlichen zweigeteilt. Im Westen stehen Quarzite,
Metabasalte und Kalksteine der devonischen Lorsbach-Formation an, im Osten die
tertiaren Tone, Mergel und Kalke der Hydrobienschichten. Prinzipiell ist in Kalkstei-
nen (Devon) mit Verkarstungserscheinungen (Hohlrdume) zu rechnen. Besonders
die Tone, aber auch oberflachennah verwitterte Mergel der Hydrobienschichten stel-
len einen bekanntermalRen sehr problematischen Baugrund dar, der bei Trocknung
zu Schrumpfung und Setzung und bei Wiederbefeuchtung zum Quellen neigt. Die
Schrumpfsetzung kann bis zu 10% der Sedimentmachtigkeit betragen. Aufgrund der
geringen Scherfestigkeit neigen die Tone aulerdem zu Rutschungen. Diese werden
in der Natur selten beobachtet, da die natirlich vorkommenden Hangneigungen in
dieser Einheit meist gering sind. Durch Hangibersteilung aufgrund anthropogener
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Eingriffe (Béschungen, Baugruben) kdnnen jedoch Boderibewegungen ausgelost
werden!

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2
sowie Baugrubenabnahme bzw. -planung durch ein erfahrenes Ingenieurbiiro wer-
den dringend empfohlen.

Hydrogeologie (C. Krieger): Der Planbereich liegt in der Schutzzone 1A WSG_ID
436-002 des Trinkwasserschutzgebietes fir die Wassergewinnungsanlagen Brun-
nen | und Il Anlagen an der Sulzbacher Strale der Stadtwerke Bad Soden am
Taunus (St.Anz. 50/93 S. 3069). Der Planbereich liegt sowohl in der qualitativen und
auch quantitativen Schutzzone der Heilquellen von Bad Soden. HQS ID 436-035
(St.Anz.46/77 S.2202).

Bei Einhaltung der fiir die Schutzgebiete geltenden Verbote der Festsetzungsver-
ordnung bestehen aus hydrogeologischer Sicht keine Bedenken. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass ein entsprechender Antrag bei der Wasserbehdrde vorab gestellt
werden muss."

Zusétzlich zu dieser Stellungnahme wurde vom Institut fir Geotechnik, Dr. Jochen
Zirfas GmbH&Co.KG, Limburg ein geotechnischer Vorbericht erstellt. Der Vorbe-
richt wird wie folgt zusammengefasst:

"Der vorliegende Geotechnische Vorbericht enthélt die Beschreibung der Baugrund-
und Grundwassersituation zu dem geplanten Bebauungsplan Nr. 76 ,Burgberg® in
Bad Soden.

Die Ergebnisse der Ubersichtsbaugrunderkundung zeigen normale Baugrundver-
haltnisse auf. Dies betrifft sowohl die ErschlieBung als auch die spater geplante Be-
bauung.

Es wurden Empfehlungen fir die Erdarbeiten, die Kanalbaumaflinahme sowie die
Verflllung ausgesprochen.

Weiterhin wurden Angaben zu der allgemeinen Baugrundtragfestigkeit gemacht.

Die Bewertung ergab, dass der Untersuchungsbereich ohne aufwendige Zusatz-
mafRnahmen bebaut werden kann.

Der geotechnische Bericht ist nur in seiner Gesamtheit verbindlich und kann als
Grundlage fir den aufzustellenden Bebauungsplan Verwendung finden.

Einzelbauvorhaben bediirfen einer jeweils gesonderten geotechnischen Bewertung
nach Eurocode 7."

Im Bebauungsplan ist ein Hinweis auf die zwingende Erfordernis von objektbezo-
genen Baugrunduntersuchungen, Baugrubenabnahme und -planung enthalten.
Zudem kann der geotechnische Vorbericht bei der Stadt Bad Soden am Taunus,
Hauptstral3e 45, Abteilung Stadtplanung, eingesehen werden.
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Technische Infrastruktur

Hinsichtlich der Gasversorgung ist das Plangebiet Giber das bestehende Leitungs-
netz ausreichend erschlossen. In Bezug auf die Stromversorgung wird fur die
Wohnbebauung die Errichtung einer Transformatorenstation erforderlich sein. Bei
einer erforderlichen Neuverlegung von Versorgungsleitungen sind die oOrtlichen
Leitungstrager in die Planung mit einzubeziehen.

Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf - Rathaus ist eine Gashochdrucklei-
tung und eine Gasregelanlage vorhanden. Ein entsprechender Hinweis ist Be-
standteil der Planzeichnung.

Auswirkungen der Planung - Kosten

Infolge der Entwasserungssituation konnen der Stadt Kosten fur die entsprechen-
den technischen Malinahmen, die fir eine ordnungsgemalfle Entwasserung erfor-
derlich sind, entstehen (siehe auch unter Kapitel "Wasserwirtschaftliche Belange").
Diese werden gemal der stadtischen Abwasserbeseitigungssatzung auf die Ei-
gentiimerinnen und Eigentimer umgelegt.

Weiterhin kénnen Kosten fiir die Anlage des ErschlieBungswegs im Norden des
Plangebiets und infolge der Herrichtung der Offentlichen Griinflache - Obstwiesen-
hain entstehen. Hier ist das Abrdumen der Gehdlzsukzession sowie die Neuanlage
und Bepflanzung der Flache entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
plans erforderlich.

Fur die Verlagerung des Verwaltungsstandorts enstehen der Stadt Kosten fir die
Sanierung und Erweiterung des Medico-Palais. Demgegenuber kann das jetzige
Rathausgebaude einer stadtebaulichen Entwicklung zugefuhrt und ggfs. verkauft
werden.

Die anfallenden Kosten sind durch Haushaltsmittel zu decken, soweit sie nicht
durch Private tibernommen werden.

Bodenordnung

Ein formelles Bodenordnungsverfahren gemaf 8 45 ff. BauGB ist fur die Umset-
zung des Bebauungsplans nicht erforderlich. Lediglich im Bereich des neuen Er-
schlieBungsstichs an der Schillerstral3e und den beiden westlichsten Baumoglich-
keiten im Teilgebiet WA 1 kann es zu einer veranderten Aufteilung der betroffenen
Flurstiicke kommen, fur die aber keine Baulandumlegung durchgefiihrt werden
muss.
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Statistik

Geltungsbereich

Baugebiet WA 1

Baugebiet WA 2

Flache fir den Gemeinbedarf - Rathaus
Offentliche und Private Griinflachen
Offentliche Verkehrsflache

Private Verkehrsflache

ca. 24.187 gm
ca. 3.010 gm
ca. 4.067 gm
ca. 6.054 gm
ca. 10.674 gm
ca. 213 gm
ca. 169 gm

Darmstadt, 24.07.2024
Dipl.-Ing. Birgit Diesing
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