
Begründung zun. B e b a u u n g s p l a n Nr. 25 A 
d e r S t a d l Bad Soden air, T a u n u s , m i t d e r 
K u r z b e z e i c h n u n g 

" K r o n b e r g e r Straße" 

- Begründung gem. § 9 (8) BBauG -

1. G r u n d für d i e A u f s t e l l u n g des B e b a u u n g s p l a n e s 

D i e S t a d t v e r o r d n e t e n v e r s a m m l u n g d e r S t a d t Bad Soden beschloß 
am 29. 0 6 . 1 9 7 9 d i e A u f s t e l l u n g e i n e s B e b a u u n g s p l a n e s für das 
G e b i e t " K r o n b e r g e r Straße". 

Der B e b a u u n g s p l a n v e r f o l g t das Z i e l , d i e i m P l a n b e r e i c h v o r 
h a n d e n e B e b a u u n g e i n e r städtebaulichen O r d n u n g zu u n t e r w e r f e n , 
d i e i n s b e s o n d e r e zum Z i e l h a t , rückwärtige, u n b e b a u t e G r u n d 
stücksflächen zu s i c h e r n und a u f k l a r e r , e i n d e u t i g e r p l a n u n g s 
r e c h t l i c h e r G r u n d l a g e b a u l i c h e E r w e i t e r u n g e n zu ermöglichen. 

Für das T e i l g e b i e t d e r Flurstücke 4/3, 4/4, 3/69 u n d 3/75, um
g r e n z t v o n d e r K r o n b e r g e r Straße, d e r Straße Am E i c h w a l d und 
den rückwärtigen Grundstücksgrenzen d e r Grundstücke B i s m a r c k 
straße 5 - 1 7 s o w i e d e r rückwärtigenGrundstücksgrenze d e s G r u n d 
stücks K r o n b e r g e r S t r . 20,das u n b e b a u t i s t , s o l l d u r c h d en Be
b a u u n g s p l a n d i e p l a n u n g s r e c h t l i c h e G r u n d l a g e z u r Z u l a s s u n g 
e i n e s 3- bzw. i n T e i l e n 4 - g e s c h o s s i g e n Gebäudekomplexes g e 
s c h a f f e n w e r d e n . Das P r o j e k t s i e h t 48 W o h n e i n h e i t e n für c a . 
144 Bewohner v o r . S o m i t s c h a f f t d i e S t a d t a l s Planungsträger 
n e b e n dem erklärten Z i e l , d i e i m P l a n b e r e i c h v o r h a n d e n e Bebauung 
e i n e r städtebaulichen Ordnung zu u n t e r w e r f e n , a u c h d i e p l a n u n g s 
r e c h t l i c h e n V o r a u s s e t z u n g e n für d i e E r r i c h t u n g d i e s e r A n l a g e und 
kommt s o m i t i h r e r A u f g a b e d e r n o t w e n d i g e n S c h a f f u n g d r i n g e n d e r 
f o r d e r l i c h e n Wohnraumes d u r c h d i e B e r e i t s t e l l u n g v o n B a u l a n d n a c h . 
I n s o w e i t w i r d d e r g r u n d l e g e n d e n A u f g a b e n s t e l l u n g d e r B a u l e i t 
p l a n u n g , nämlich d i e b a u l i c h e o d e r s o n s t i g e N u t z u n g d e r G r u n d 
stücke i n d e r Gemeinde v o r z u b e r e i t e n und zu l e i t e n , n a c h § 1 (1) 
BBauG e n t s p r o c h e n . 

2. V e r f a h r e n s s t a n d 

Dem AufStellungsbeschluß am 29.6.1979 f o l g t e d i e v o r g e z o g e n e 
Bürgerbeteiligung gem. § 2 a Abs. 2 BBauG i n f o r m v o n E i n z e l 
gesprächen i n d e r Z e i t vom 2 0 . 1 0 . 1 9 8 0 b i s 17.11.1980 u n d d i e Be
t e i l i g u n g d e r Träger öffentlicher B e l a n g e gem. § 2 (5) BBauG i n 
d e r Z e i t vom 3 0 . 3 . 1 9 8 1 b i s 4 . 5 . 1 9 8 1 . Aus d e r v o r g e z o g e n e n Bürger
b e t e i l i g u n g u n d d e r B e t e i l i g u n g d e r Träger öffentlicher B e l a n g e 
e r g a b e n s i c h für den P l a n b e r e i c h k e i n e maßgeblichen Änderungen. 
I m Rahmen d e s B a u l e i t p l a n v e r f a h r e n s e r b r a c h t e n d i e b e i d e r O f f e n 
l e g u n g gem. § 2 a (6) BBauG d i e i n d e r Z e i t vom 2 7 . 7 . 1 9 8 1 b i s 
4.9.1981 s t a t t f a n d , e i n g e g a n g e n e n B e d e n k e n und A n r e g u n g e n d e r 

\ Träger öffentlicher B e l a n g e für d e n T e i l b e r e i c h östlich d e r 
Straße "Am E i c h w a l d " A n r e g u n g e n u n d Bedenken d i e für d i e s e n 
T e i l b e r e i c h e i n e Planänderung n o t w e n d i g machen. D i e S t a d t v e r 
o r d n e t e n v e r s a m m l u n g d e r S t a d t Bad Soden beschloß d a h e r i n i h r e r 
S i t z u n g am 3 0 . 4 . 1 9 8 2 d i e T e i l u n g d e s B e b a u u n g s p l a n e s N r . 25 i n 
d i e T e i l b e r e i c h e 20 A und B, um e i n e B l o c k i e r u n g d e s v e r b l e i b e n d e r 
B e r e i c h e s b e i d e r D r i n g l i c h k e i t d e r h i e r a n f a l l e n d e n A u f g a b e n 
n i c h t i n K a u f z u nehmen. 
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3. A n d e r e P l a n u n g e n 

Der P l a n b e r e i c h i s t für s e i n e n b e b a u t e n T e i l d e r z e i t a l s i m 
Zusammenhang b e b a u t e r O r t s t e i l a n z u s p r e c h e n . Es b e s t e h t weder 
e i n e i n f a c h e r , n och e i n q u a l i f i z i e r t e r B e b a u u n g s p l a n für d i e s e s 
G e b i e t . Der v o r b e r e i t e n d e B a u l e i t p l a n d e r S t a d t Bad Soden für 
d i e S t a d t Bad Soden vom 28.08.1970 m i t s e i n e n z w e i Änderungen 
vom 20.02.1976 und 18.03.1980 s t e l l t das G e b i e t a l s Wohnbau
fläche und für den T e i l b e r e i c h des Flurstücks 4/3 a l s Fläche 
für G e m e i n b e d a r f S c h u l e d a r . D i e i m P l a n b e r e i c h erfaßte öffent
l i c h e Grünfläche K u r p a r k i s t a l s öffentliche Grünfläche i m 
Flächennutzungsplan d a r g e s t e l l t . Das i m Flächennutzungsplan für 
G e m e i n b e d a r f " s c h u l i s c h e N u t z u n g " v o r g e s e h e n e Grundstück war m i t 
ei n e m a l t e n Gebäude b e b a u t , w e l c h e s s c h u l i s c h n i c h t mehr g e n u t z t 
w u r d e . A u f g r u n d v o n Ersatzmaßnahmen w i r d d i e Fläche für den Ge
m e i n b e d a r f szweck " S c h u l e " n i c h t mehr benötigt. 

Der G e l t u n g s b e r e i c h des B e b a u u n g s p l a n e s umfaßt I n n e n b e r e i c h s -
f l a c h e n , d i e d e r r e g i o n a l e n L a n d e s p l a n u n g n i c h t e n t g e g e n s t e h e n . 

Der südwestlich d e r Bismarckstraße g e l e g e n e B e r e i c h i s t d u r c h 
den B e b a u u n g s p l a n für das G e b i e t An d e r Eichwaldstraße vom 4.9.1965 
dem v e r p l a n t e n I n n e n b e r e i c h z u g e o r d n e t . 

Für d i e b e s t e h e n d e Wohnbebauung e n t l a n g d e r Bismarckstraße und d e r 
Straße Am T h e r m a l b a d i s t d i e A u s w e i s u n g " r e i n e s W o h n g e b i e t " gem. 
§ 3 BauNVO vorgenommen. Einschränkungen s i n d für das WA d u r c h den 
Ausschluß v o n Ausnahmen vorgenommen. D i e Geschoßzahl i s t m i t max. 
I I f e s t g e s e t z t . G r u n d - und Geschoß flächenzahl b e t r a g e n 0,4 bzw. 
0,8, i n s o f e r n s i n d N u t z u n g s k o n f l i k t e aus d e r n a c h b a r l i c h e n Flächen
n u t z u n g n i c h t f e s t z u s t e l l e n . Zum e i n e n w i r d d i e N u t z u n g des ange
s p r o c h e n e n B e r e i c h e s d u r c h d i e F e s t s e t z u n g des r e i n e n W o h n g e b i e t e s 
n i c h t beeinträchtigt, zum a n d e r e n s i n d a uch k e i n e Beeinträchti
gungen des v o r g e s e h e n e n r e i n e n W o h n g e b i e t e s und a l l g e m e i n e n Wohnge
b i e t e s zu e r w a r t e n . 

4. R e c h t l i c h e V o r g a b e n 
. =! 

D u r c h d i e B a u l a n d a u s w e i s u n g des P l a n e n t w u r f e s w e r d e n n a c h r e c h t 
l i c h e n V o r s c h r i f t e n geschützte Flächen weder i n A n s p r u c h genommen 
noch beeinträchtigt. 
D u r c h d i e v o r h a n d e n e n und g e p l a n t e n b a u l i c h e n A n l a g e n i m P l a n g e 
b i e t w e r d e n B e l a s t u n g e n d u r c h E m i s s i o n e n n i c h t ausgelöst. 
Straßenrechtliche Bestimmungen über Bau- o d e r Z u f a h r t s v e r b o t e 
s i n d n i c h t zu b e a c h t e n , da k l a s s i f i z i e r t e Straßen u n m i t t e l b a r 
n i c h t berührt w e r d e n . 

5. A r t b a u l i c h e r N u t z u n g / D a r s t e l l u n g d e r A l t e r n a t i v e n 

D u r c h d i e n o t w e n d i g e E n t w i c k l u n g des B e b a u u n g s p l a n e n t w u r f e s 
aus dem Flächennutzungsplan i s t d i e f e s t z u s e t z e n d e A r t d e r 
b a u l i c h e n N u t z u n g b e r e i t s b e s t i m m t . A n g e s i c h t s d e r Lage des 
B a u g e b i e t e s i n e i n e m von I m m i s s i o n e n u n b e l a s t e t e n B e r e i c h und 
d u r c h d i e v o r h a n d e n e , das B a u g e b i e t prägende N u t z u n g d e r G r u n d 
stücke k o n n t e d i e A u s w e i s u n g e i n e s r e i n e n W o h n g e b i e t e s i n den 
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d e r K r o n b e r g e r Straße a b g e w a n d t e n B e r e i c h e n vorgenommen w e r d e n . 
D i e B a u z e i l e e n t l a n g d e r K r o n b e r g e r Straße wurde a l s a l l g e m e i n e s 
W o h n g e b i e t a u s g e w i e s e n , denn d i e K r o n b e r g e r Straße h a t a l s 
Sammel-Erschließungsstraße für d i e b e i d e r s e i t s g e l e g e n e n Bauge
b i e t e s o w i e a l s Zubringerstraße zum K r e i s k r a n k e n h a u s e i n e n i c h t 
u n e r h e b l i c h e v e r k e h r l i c h e B e d e u t u n g . Zur Wahrung des a n z u t r e f f e n 
den G e b i e t s c h a r a k t e r s w u r d e n für das a l l g e m e i n e W o h n g e b i e t d i e 
Ausnahmen gem. § 4 (3) Nr. 2, 4, 5 und 6 a u s g e s c h l o s s e n . W e i t e r 
gehende Einschränkungen d e r n a c h §§ 3 und 4 BauNVO zulässigen 
N u t z u n g e n w u r d e n n i c h t vorgenommen. 

U n t e r s u c h u n g e n für den d e r z e i t u n b e b a u t e n B e r e i c h an d e r K r o n b e r g e r 
Straße z w i s c h e n den Straßen Am E i c h w a l d und Am T h e r m a l b a d e r b r a c h t e n , 
daß e i n e b a u l i c h e N u t z u n g des B e r e i c h e s aus ökonomischen Gründen 
a n g e s i c h t s zunehmender B a u l a n d v e r k n a p p u n g g e r a d e i n I n n e n b e r e i c h e n , 
d i e i n f r a s t r u k t u r e l l b e r e i t s v e r s o r g t s i n d , a n g e b r a c h t i s t . D i e 
p l a n e r i s c h e E n t s c h e i d u n g z w i s c h e n d en A l t e r n a t i v e n führte d a h e r zu 
d e r nunmehr i m B - P l a n e n t w u r f v o r g e s e h e n e n 3- und 4 - g e s c h o s s i g e n 
Wohnbebauung. 

6. Maß d e r b a u l i c h e n N u t z u n g 

Das Maß d e r b a u l i c h e n N u t z u n g w u r d e für d i e b e s t e h e n d e n b a u l i c h e n 
A n l a g e n e n t s p r e c h e n d d e r tatsächlichen Z a h l d e r V o l l g e s c h o s s e 
f e s t g e s e t z t . D i e G r u n d - und Geschoßflächenzahlen e n t s p r e c h e n den 
Höchstwerten des § 17 (1) BauNVO. Für den neu zu b e b a u e n d e n Be
r e i c h wurde 3- und 4 - g e s c h o s s i g e A u s w e i s u n g m i t e n t s p r e c h e n d e n 
G r u n d - und Geschoßflächenzahlen vorgenommen. D i e gegenüber d e r 
übrigen v o r h a n d e n e n Bebauung erhöhte A u s n u t z u n g i s t a n g e s i c h t s 
d e r Grundstücksgröße s o w i e d e r Lage an d e r K r o n b e r g e r Straße v e r 
t r e t b a r . D i e m i t t e l s B a u g r e n z e n f e s t g e l e g t e n überbaubaren u n d 
n i c h t überbaubaren Grundstücksflächen gewährleisten e i n e über 
d i e A u s n u t z u n g s w e r t e h i n a u s g e h e n d e a u s r e i c h e n d e E r h a l t u n g v o n 
Grundstücksfreiflächen. D i e n a c h b a u o r d n u n g s r e c h t l i c h e n V o r 
s c h r i f t e n n o t w e n d i g e n Abstände zu Nachbargrundstücken s i n d d u r c h 
e n t s p r e c h e n d e B a u g r e n z e n f e s t l e g u n g g a r a n t i e r t . D i e Höchstwerte 
d e r GFZ ( 2 , 4 ) - § 17 (8) BauNVO - s i n d b e i w e i t e m n i c h t a u s g e 
schöpft. 

7. Verkehr/Stellplätze 

Der d u r c h d i e P l a n u n g ausgelöste zusätzliche V e r k e h r k a n n d u r c h 
d i e v o r h a n d e n e n Verkehrsflächen aufgenommen w e r d e n . E i n e Über
l a s t u n g i s t n i c h t zu e r w a r t e n . Der für d i e g e p l a n t e Neubebauung 
e r m i t t e l t e S t e l l p l a t z b e d a r f w i r d a u f dem Baugrundstück über
w i e g e n d u n t e r i r d i s c h , t e i l w e i s e i n Form v o n Stellplätzen o b e r 
i r d i s c h n a c h g e w i e s e n . D i e Z u f a h r t e n zu den u n t e r i r d i s c h e n Garagen 
und den Stellplätzen w e r d e n , v o n den N a c h b a r b e r e i c h e n a b g e w a n d t , 
u n m i t t e l b a r an den öffentlichen Verkehrsflächen K r o n b e r g e r Straße 
und Straße Am E i c h w a l d a n g e o r d n e t . D i e für d i e b e s t e h e n d e Be
bauung a u s g e w i e s e n e n überbaubaren Grundstücksflächen e r l a u b e n 
d i e E r r i c h t u n g v o n A n l a g e n für den r u h e n d e n V e r k e h r - G a r a g e n und 
Stellplätze - ohne n i c h t überbaubare, s p r i c h Grundstücksfrei
flächen i n A n s p r u c h nehmen zu müssen. 

- 4 -



S o n s t i g e F e s t s e t z u n g e n 

Im T e i l b e r e i c h des P l a n u n g s g e b i e t e s , d e r für d i e 3- u n d 
4 - g e s c h o s s i g e Wohnbebauung v o r g e s e h e n i s t , b e f i n d e t s i c h 
w e r t v o l l e r B a umbestand. Zur p l a n u n g s r e c h t l i c h e n A b s i c h e 
r u n g d e r E r h a l t u n g des Ba u m b e s t a n d e s , d e r d u r c h d i e Bau
maßnahme überwiegend n i c h t t a n g i e r t w i r d , s i n d i m P l a n 
e n t w u r f F e s t s e t z u n g e n n a c h § 9 (1) N r . 25 b BBauG a u f g e 
nommen. Der Baumbestand i s t e i n g e m e s s e n und s e i n e r A r t 
nach f e s t g e s c h r i e b e n . 

Auch für e i n i g e Bäume i n n e r h a l b d e r überbaubaren Flächen 
i s t E r h a l t u n g s g e b o t n a c h § 9 (1) 25 b BBauG f e s t g e s e t z t . 

Der P l a n b e r e i c h umfaßt T e i l e des b e s t e h e n d e n neuen K u r 
p a r k s und w e i s t i h n a l s öffentliche Grünfläche - P a r k a n 
l a g e - a u s . 

Maßnahmen z u r V e r w i r k l i c h u n g des B e b a u u n g s p l a n e s 

K o s t e n f i n a n z i e r u n g für G r u n d e r w e r b , F r e i l e g u n g , Erschließungs 
k o s t e n für d i e öffentliche Hand s o w i e b o d e n o r d n e n d e Maßnahmen 
f a l l e n n i c h t a n , da das gesamte G e b i e t e r s c h l o s s e n i s t , und 
d i e Maßnahmen z u r städtebaulichen Or d n u n g k e i n e U n k o s t e n v e r 
u r s a c h e n . 

S o z i a l e Maßnahmen 

D u r c h d i e V e r w i r k l i c h u n g des B e b a u u n g s p l a n e s s i n d N a c h t e i l e 
a u f d i e persönlichen Lebensumstände d e r im G e b i e t wohnenden 
o d e r a r b e i t e n d e n Menschen, i n s b e s o n d e r e i m w i r t s c h a f t l i c h e n 
o d e r s o z i a l e n B e r e i c h , n i c h t zu e r w a r t e n . 

Bad Soden am Tau n u s , den 30.04.1982 
Ho/fw 
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(Menze) 

1 . S t a d t r a t 




