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PLANUNGSANLASS

Das Kreisaltenheim an der EichwaldstraBe bietet
keinen ausreichenden Platz mehr fir den sténdig
steigenden Bedarf an Altenheimplé&tzen, insbesondere
im Bereich der Altenpflege. Daher ist nach Verkauf
des Altenheims an einen privaten Betreiber eine Er-
weiterung des Altenheimes von bisher 117 auf 240
Betten beabsichtigt.

Trotz starker Bedenken gegen das vorgesehene Bauvo-
lumen soll diese Erweiterung auf dem vorhandenen
Geldnde erfolgen. Die Griinde hierfiir liegen in der
vorhandenen Infrastruktur, der engen Verbindung mit
den vorhandenen Einrichtungen und damit der besse-
ren Versorgungsmoglichkeit der Heimbewohner und der
héheren Wirtschaftlichkeit, den Erweiterungsmég-
lichkeiten auf dem vorhandenen Gelinde und der
Knappheit an Bauland.

Auch im Bereich der Rehabilitationsklinik sind
durch gestiegene Anforderungen an den Betrieb und
veranderte medizinische Behandlungen riumliche Er-
weiterungen erforderlich.

LAGE UND GELTUNGSBEREICH

Das Gebiet befindet sich am &stlichen Rand der Ge-
markung Bad Soden, an der Grenze zur Gemeinde Sulz-
bach. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird
norddéstlich durch den Eichwald, nordwestlich durch
den neuen Kurpark, slidwestlich durch die Wohnbebau-
ung an der Sebastian-Kneipp-StraBe und siidéstlich
durch die Wohnbebauung an der StraBe Auf der Weide
begrenzt.

Die Gréfe des Plangebietes betragt ca. 2,25 Hektar.
Es Dbefindet sich in einer Hdhenlage von ca. 150 -
155 m dber NN, das Geldnde f&llt von Norden nach
Suden hin leicht ab.

Der Geltungsbereich umfaBt StraBenabschnitte der
Sebastian-Kneipp-StraBe und der StraRen Am Eichwald
und Auf der Weide.

Folgende Flurstiicke liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes:

Teilstiick aus 3/3, Teilstiick aus 674/19, 3/61,
3/82, 3/80, 7/29, 7/28, 3/57, 3/56, 3/53, 3/49,
3/15, 362/3, 12/127, Teilstiick aus 7/27, 7/26,
450/3 aus der Flur 4.

' RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist die Flidche des Alten-
Pflegeheimes als Gemeinbedarfsflidche fiir Altenein-
richtungen, die Fladche der Rehabilitationsklinik
als Sondergebiet fiir Kureinrichtungen festgesetzt.
Eine Anderung des Fl&chennutzungsplanes ist beim
Unlandverband beantragt.
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Landschaftsplan

Der Landschaftsplan enthdlt keine iiber die Festset-
zungen des Flachennutzungsplanes hinausgehenden
Aussagen.

Sonstige rechtliche Bindungen

Das gesamte Plangebiet liegt in der weiteren
Schutzzone (III A) der Trinkwassergewinnungsanlage
mit Tiefbrunnen I und III der Stadt Bad Soden a.
Ts. Die Schutzgebietsverordnung vom 13.4.1970 sowie
die Richtlinien fir Trinkwassergebiete sind einzu-
halten. Der nordwestlich der Sebastian-Kneipp-
StraBe gelegene Geltungsbereich liegt in der quan-
titativen Schutzzone C des festgesetzten Heilguel-
lenschutzgebietes der Stadt Bad Soden am Taunus.

Das bestehende Gebdude des Altenpflegeheimes ist
als Kulturdenkmal geschiitzt.

AufstellungsbeschluB

Der erneute AufstellungsbeschluB fiur den Bebauungs-~
plan Nr. 11 A "An der EichwaldstraBe" erfolgte

durch die Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sit-
Zung am 29.03.1995.

BESTAND

Bebauung / Nutzung

~Altenpflegeheim

Das Altenpflegeheim wurde 1924 bis 1926 durch den
Architekten Kemper als Kreisaltersheim gebaut. Das
expressionistische vier- bis filinfgeschossige Ge-
bdude ist denkmalsgeschiitzt. Es wurde inzwischen
durch einen zweigeschossigen Verwaltungs- und Sozi-
albau sowie einen viergeschossigen Personalwoh-
nungsbau ergdnzt. Der Altbau hat ein flachgeneigtes
Walmdach, die neueren Gebdude Flachdicher.

Das Grundstick ist zur Zeit nur zu knapp 20 % iliber-
baut (GRZ 0,185), die Nutzung des Grundstiickes ist
mit einer Grundfl&chenzahl (GFZ) von ca. 0,5 eben-
falls niedrig. Der gréBte Teil des Gelindes wird
als Rasenfldche genutzt.

Die Flache des Altenpflegeheimes umfaft in der Flur
4 die Flurstiicke 3/56, 3/15 und 362/3 mit einer
GréBe von 11.051 m2.

Rehabiliationsklinik

Die Rehabilitationsklinik ist erst nach 1945 ent-
standen. Es handelt sich um mehrere, unterschiedli-
che Gebdude, die mehrfach erweitert wurden. Die
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Zahl der Geschosse liegt zwischen 1 und 5 bzw. 6
(StaffelgeschoB an der StraBe Am Eichwald). Die
Grundsticke sind zu 42 % Uberbaut (GRZ 0,42), die
Grundstiicksausnutzung liegt mit GFZ 1,44 hoch. Ins-
gesamt handelt es sich um eine heterogene Bebauung,
fir die ein Gesamtgestaltungskonzept wiinschenswert
ist. Die Gebiude haben alle Flachdicher.

Die Flache der Rehabilitationsklinik umfaBt in der
Flur 4 die Flurstiicke 3/61, 3/82, 3/57, 3/80, 3/53
und 3/49 mit einer GrdéBe von 5.519 m2.

Umgebende Bebauung

An der StraBe Auf der Weide und der Siidwestseite
der Sebastian-Kneipp-StraBe liegen Ein- bis Zweifa-
milienhduser mit 1 oder 2 Vollgeschossen und Sat-
tel- oder Walmdichern. Die Bebauung ist entspre-
chend dem StraBenverlauf ausgerichtet.

Nur zwischen Kurpark und der Sebastian-Kneipp~
StraBe schlieBen sich drei- bis viergeschossige Ge-
bdude an, die Kureinrichtungen bzw. Klinikseinrich-
tungen, Personalwohnungen etc. enthalten. Dieses
Teilstlick ist im Fl&chennutzungsplan als Sonderge-
biet Kur ausgewiesen.

Die Gebdude haben Flachdidcher und sind schrdg zur
StraBe ausgerichtet. Ein stadtridumlicher Bezug zwi-
schen beiden Seiten der Sebastian-Kneipp~Strafe
fehlt an dieser Stelle.

VERKEHR

VerkehrserschlieBung Altenpflegeheim und Rehabili-
tationsklinik

Die VerkehrserschlieBung fir das Altenpflegeheim
erfolgt iliber die Max-Baginski-StraBe, das Teilstiick
der StraBe Am Eichwald sidéstlich des neuen XKur-
parks, die StraBe Auf der Weide und zum Teil die
Sebastian-Kneipp-StraBe; die VerkehrserschlieBung
fir die Rehabilitationsklinik Uberwiegend durch die
SalinenstraBe, JahnstraBe, OdenwaldstraBe, Feld-
bergstraBe und Sebastian-Kneipp-StraBe, zuriick iiber
die Sebastian-Kneipp-StraRe, OdenwaldstraBe, Frei-
herr-vom-Stein-Strafe und SalinenstraBe. Durch die-
sen Verkehr sind nahezu reine Wohngebiete betrof-
fen.

Durch das Geldnde der Rehabilitationsklinik fiihrt
ein d6ffentlicher FuBweg, der die Innenstadt mit dem
Eichwald und dem Kreiskrankenhaus verbindet.

Ruhender Verkehr

Das Altenpflegeheim und die Rehabilitationsklinik
verfigen derzeitig nicht {iber ausreichend Stell-
platze. Zum Teil werden Stellplitze im Sffentlichen
StraBenraum an der StraBe Am Eichwald fiir das Al-
tenpflegeheim genutzt.



2.3

2.3.1

LANDSCHAFTSOKOLOGISCHE GRUNDLAGEN
Naturrdumliche Einheiten, Geologie, Boden

Der Geltungsbereich befindet sich in der Einheit
"Main-Taunus-Vorland" mit der Untereinheit
"Norddstliches Main-Taunus-Vorland", unmittelbar an
der Grenze zur Einheit "Vortaunus". Der geologische
Untergrund besteht aus LéBlehm oder 1&Blehmreichen
Solifluktionsschutt tiber L&8, stellenweise auch aus
tertidren oder guartiren Kiesen, Sanden oder Tonen.
Urspriinglich herrschte als Bodentyp Pseudogley mit
den Bodenarten lehmiger Schluff bis schluffiger
Lehm vor. Durch Bebauung bzw. menschliche Beein-
flussung hat sich jedoch der Bodencharakter weitge-
hend verédndert, so daB von gestdrten Bodenverhdlt-
nissen auszugehen ist. ;

Klima

Das Klima wird durch die Ndhe zum Eichwald beein-
fluBt. Tagsiliber ist die Luft kihler und feuchter
als in bebauten Fl&chen bzw. bei Ackern oder Griin-
land. Dieser positive Effekt ist nachts kaum noch
gegeben, weil die Temperaturunterschiede zwischen
Tag und Nacht im Wald sehr viel geringer sind als
bei Griinland. Es entstehen daher kaum n&chtliche
Kaltluftstrome.

Die Rasenflichen des Gebietes selbst besitzen, wenn
auch nur im geringen Umfang, ein kaltluftproduzie-
rende Funktion.

Potentielle natiirliche Vegetation
Die potentielle natiirliche Vegetation des Gebietes
ist ein Perlgras-Buchenwald mit Stieleichen-Hainbu-

chenwald im Wechsel mit den Gehdlzen:

Buche - Fagus sylvatica
Bergahorn Acer pseudoplatanus

Spitzahorn - Acer platanoides
Traubeneiche - Quercus petraea
Stieleiche - Quercus robur
Esche - Fraxinus excelsior
Hainbuche - Carpinus betulus
Feldahorn = Acer campestre
Vogelkirsche - Prunus avium
Bluthartriegel - Cornus sanguinea
Hasel - Corylus avellana
Schlehe - Prunus spinosa
Liguster - Ligustrum vulgare
Hundsrose - Rosa canina
Pfaffenhiitchen = Euonymus europaeus

Wasserschneeball - Viburnum opulus



Vegetationsbestand, derzeitige Nutzung

Die FL&chen um das Kreisaltenheim weisen einen ho-
hen Prozentsatz oder unversiegelter Flichen auf. Es
handelt sich hierbei iiberwiegend um Rasenfléachen,
die zum Teil durch Gehdlzgruppen gegliedert sind.
Die Freifl&chen um die Gebdude der Rehabilitations-
klinik sind hingegen intensiv genutzt. Der Anteil
stark befestigter Bereiche ist ungleich hdher. Auch
die Rasenflichen unterliegen einer intensiven Nut-
zZung.

Eine detaillierte Aufnahmen des Bestandes an B&umen
und Gehdlzen ist dem Bestandsplan und der dazugeho-
ren Pflanzenliste zu entnehmen.

Der Schwerpunkt heimischer und wertvoller Gehdlze
befindet sich am Stidrand des Altenheimgeléndes. Es
handelt sich hauptséchlich um eine Anzahl von Berg-
ahorn, Eschen, Vogelbeeren und Vogelkirschen mit
einer meist dichten Strauchunterpflanzung, die Ge-
badude und Gelidnde gegen die umgebende Bebauung ab-
schirmt. Auch die Obstwiese auf Flurstiick 3/15
stellt ein prigendes Element dar.

Eine Gruppe von Platanen hat ebenfalls eine Bedeu-
tung fir das Orts- und Landschaftsbild. In friiheren
Jahren wurden die Platanen in Form geschnitten.
Diese MaBnahmen wurde in jlingster Zeit nicht mehr
durchgefiihrt, so daB die Biume aufgrund mangelnder
Pflege z.T. Schdden und Faulstellen aufweisen und
bruchgefihrdet sind.

Auf den lbrigen Flichen sind es besonders die Biume
Nr. 1 (Hainbuche), 12 (Kugel-Spitzahorn), 12
(Winterlinde), 19 (Rotlaub. Spitzahorn), 30
(Bergahorn) und 40 (Bergahorn), die auffallende und
pragende Landschaftselemente sind.

Die ibrigen Vegetationsfldchen werden intensiver
genutzt. Es handelt sich hier entweder um Zierge-
hélzpflanzungen oder um Rasenfl&chen.

ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG/PLANUNGSZIELE
Zukinftige Entwicklung

Fir die Bearbeitung des Bebauungsplanes und die Er-
mittlung des zus&tzlichen Verkehrsaufkommens wurden
folgende ZzZahlen, basierend auf den Angaben des Be-
treibers bzw. vertraglichen Bindungen mit dem Main-
Taunus-Kreis und der Landesversicherungsanstalt
(LVA) wWirttemberg, fir die zukinftige .Entwicklung
von Altenpflegeheim und Reha-Kliniken zugrunde ge-

legt:

Beschiftigte Altenpflegeh. Bettenzahl Altenpflegeh.

Bestand 65 Bestand 117
zukinftig 130 zuklinftig 240



Beschaftigte Reha-Klinik Bettenzahl Reha-Klinik

Bestand 71 Bestand (1995) 130
zukinftig 71 zukinftig 130
Personalwohnungen Altenpflegeheim:

Bestand 24 Wohneinh. (Am Eichwald 22)

zuktinftig zusdtzl. 11 Wohneinh. (Neubau 2,5 Zi.-
Wohnungen fir 2-3 Personen)
Gesamt 35 Wohneinheiten

Personalwohnungen Reha-Klinik:

Bestand 22 Wohneinheiten
(Am Eichwald 18+20)

Altenwohnuhgen im Alténgflegeheim:

Bestand . . 0 Wohneinheiten
zukilinftig 20 Wohneinheiten

Im Lauf des Bebauungsplanverfahrens muBte der Be-
treiber des Altenpflegeheimes und der Rehabilitati-
onsklinik mehrfach seine Planungen iiberarbeiten.
Von der urspringlich vorgesehenen vereinfachten An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 11, die dem Betrei-
ber eine Ausnutzung von 1,65 (GFZ) ermdglicht
hatte, wurde Abstand genommen, da sich durch die
Erganzungen die Grundziige der Planung gravierend
veradandert hédtten.

Der Bebauungsplan wurde neu aufgestellt und ent-
sprechend den verdnderten Planungszielen iiberarbei-
tet. Durch die darin getroffenen Festsetzungen
wurde eine GFZ von 1,2 mit einer Erhdhung um max.
0,3 (gem. §2la BauGB) ermdglicht.

Die Vorgaben des Bebauungsplanes Nr. 11A erforder-
ten vom Betreiber Umplanungen und die Reduzierung
der GeschoBfliche um ca. 1.660 m¢. Das entspricht
Wohnraum fiir ca. 3o0-40 Personen. In diesem Zusam-
menhang muften unter anderem auch geplante Perso-
nalwohnungen entfallen. Im neuen Altenpflegehein
sind zukiinftig 11 Personal- und 1o Altenwohnungen
vorgesehen. Weitere Personalwohnungen fiir Reha-Kli-
nik und Altenpflegeheim bestehen bereits in den Ge-
bduden An der EichwaldstraBe 18, 20 + 22. Dariiber-
hinaus liegen noch weitere 7 Wohneinheiten in
unmittelbarer Umgebung.

FiGr die Reha-Klinik sind bauliche Verdnderungen
durch verdnderte Behandlungsangebote und gestie-
genem medizinischen Betreuungsaufwand sowie durch
die von der LVA geforderte Umstellung von 2 — Bett-



Zimmer auf 1-Bett-Zimmer erforderlich. Dadurch sank
die Patientenzahl von 204 auf 13o0. Entsprechende
vertragliche Vereinbarungen wurden vom Betreiber
vorgelegt. Die Personalzahl von 71 Personen bleibt
bei einer Verringerung der Bettenzahlen gleich. Die
Gehdlter fiir das gesamte medizinische Personal (ca.
50) werden von der LVA getragen, sodaB diese Zahlen
als gegeben angenommen werden kdénnen.

Die Angaben des Betreibers zu den Personalzahlen
wurden durch Vergleiche mit anderen Einrichtungen
Uberprift. Eine generelle Vergleichbarkeit ist we-
gen unterschiedlichem medizinischen Betreuungsauf-
wand bei Reha-Kliniken und unterschiedlichen Antei-
len der Bewohner von Altenpflegeheimen in Pflege-
Klassen nicht gegeben. Die Vergleichswerte kénnen
daher nur ganz grob den Rahmen angeben. Die Perso-
nal-zahlen selbst werden von den Versicherungstri-
gern bzw. Sozialamtern Uberprift, ob sie den
umfangreichen Richtwerten entsprechen.

Im Main-Taunus-Kreis liegt bei 3 Einrichtungen der
Altenpflege, darunter auch das vorhandene Alten-
pflegeheim in Bad Soden am Taunus, das durch-
schnittliche Verhdltnis von Beschiftigen zu Betten
bei 1:1,61, im Main-Taunus-Kreis bei 8 Einrichtun-
gen bei 1:1,81. Das zukiinftige Verhdltnis beim
Altenpflegeheim in Bad Soden am Taunus liegt mit
1:1,84 vdllig im Ublichen Rahmen. Fir Reha-Kliniken
liegen die Vergleichszahlen Beschaftigter zu Betten
nach Angabe der LVA Wirttemberg zwischen 1:1,6 und
1:2,0. Bei 7 Kliniken der LVA Hessen lag der Wert
im Durchschnitt bei 1:1,4. Bei zukinftig 71 Be-
schaftigten und 130 Betten bei der Reha-Klinik Bad
Soden am Taunus liegt auch hier das Verhaltnis von
1:1,83 im normalen Betreuungsrahmen.

PLANUNGSZIELE
Vorrangig sind folgende Planungsziele:

= Schaffung zus&tzlicher Altenwohnheim- und Al-
tenpflegeplatze

- Entwicklungsmdglichkeiten fir die Rehabilitati-
onsklinik fiUr steigende Betriebsanforderungen
und gednderte Behandlungsmethodik

Die Realisierung dieser Ziele kann unte Umstianden
zu einer Beeintradchtigung der umliegenden Wohnbe-
bauung, den 2Zielen des Natur- und Landschafts-
schutzes, der Stadtgestaltung und des Denkmal-
schutzes fuhren. Daher miissen die 0.g9. Ziele durch
weitergehende Zielvorstellungen erganzt werden:
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= Bertcksichtigung der umgebenden Wohnbebauung
bei der Hohenstaffelung und Gliederung der
neuen Gebdude

= Minimierung der Auswirkung des zus&tzlich ent-

stehenden Verkehrs auf die umliegenden Wohnge-
biete und die Naherholungsgebiete "Neuer Kur-
park" und Eichwald.

~ Weitgehende Erhaltung der vorhandenen B&iume,
Straucher und Hecken, insbesondere an den an
die Wohnbebauung angrenzenden Grundstiicksfla-
chen.

- Weitgehende Unterbringung des ruhenden Verkehrs
in einer Tiefgarage, nur auf einer Ebene um
Eingriffe in den Grundwasserbereich zu minimie-
ren.

- Maximale AusgleichsmaBnahmen auf dem Grundstiick
als Ausgleich fur zusdtzliche Bodenversiegelung
und Verdnderung des Kleinklimas.

= Berlicksichtigung des denkmalgeschiitzen Geb&udes
des Altenpflegeheimes als wichtiger und eigen-
stdndiger Teil der Gesamtanlage.

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Fir das Gebiet des Altenpflegeheimes wird ein Son-
dergebiet fir Wohnen und Pflege alter Menschen ge-
maB § 11 Abs. (1) und (2) BauNVO festgesetzt.

Mit der geplanten Kapazitdtserweiterung wird der
Einzugsbereich iiber die gemeindlichen Grenzen hin-
aus ausgedehnt. Dadurch erhdlt das Gebiet {iberdrt-
liche Zentralitdtsfunktion und entspricht keinem
der in den §§ 2 - 10 BauNVO definierten Gebietska-
tegorien. Es muB daher als Sondergebiet ausgewiesen
werden.

Wohnungen, die uUber den Bedarf von Altenpflegewoh-
nungen hinausgehen, werden fiir das Pflegepersonal
zugelassen, um damit eine Méglichkeit anzubieten,
dem Pflegenotstand abzuhelfen. Fiir das dariiber-
hinaus notwendige Dienstpersonal sollen keine Woh-
nungen zugelassen werden, weil die zur Verfiigung
stehenden Baufl&chen vorrangig dem Altenwohnen vor-—
gehalten werden sollen. Deshalb wird der Anteil der
Personalwohnungen auf max. 10 % der BruttogeschoB-
flache begrenzt.

Fir die Fladche der Rehabilitationsklinik wird gemiB
§ 11 (1) und (2) BauNVO ein Sondergebiet fiir die
Wiederherstellung der Gesundheit festgesetzt. Ent-
sprechend dem Bestand werden hier 25 % der Brutto-
geschoffliche fir Wohnungen fir das Pflegepersonal
zugelassen. ;
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MaB der baulichen Nutzung

Fir das Altenpflegeheim ist ein gréBeres Bauvolumen
vorgesehen (vergl. Abschnitt 1.1). Um eine stadte-
bauliche Einbindung in die umgebende Wohnbebauung
zu erreichen, ist eine h&here GeschoBzahl nicht
méglich. Die iiberbaubare Grundstiicksfldche betrigt
daher fir den Bereich Altenpflegeheim 50 % (GRZ
0;5) .

Die zuldssige GeschoBflichenzahl (GFZ) beriicksich-
tigt mit 1,2 noch die umgebende Wohnbebauung
(H6chstgrenze fir Wohngebiete), bleibt aber erheb-
lich unter der Héchstgrenze fiir sonstige Sonderge-
biete.

Die erforderlichen Stellpldtze (vergl. Abschnitt
4.4.2) kénnen ebenerdig nur untergebracht werden,
wenn die Grundsticksfreifldchen weitgehend fiir
Stellplédtze genutzt werden. Dies ist aus stadtebau-
lichen Griinden (Beeintrichtigung der Wohnqualitét
der umgebenden Wohnbebauung und der Altenpflege-
pldtze, des Kleinklimas und wegen der fast voll-
stdndigen Versiegelung der Bdden), obwohl gemdB §
19 (4) BauNVO méglich, unerwiinscht. Daher sollen
sie weitgehenst in einer Tiefgarage untergebracht
werden. Als Ausgleich bzw. Anreiz fiir die erhéhten
Kosten wird gem&B § 21 a BauNVO die Mdglichkeit ge-
geben, die GFZ um die Fl&ache notwendiger Stell-
platze zu erhéhen, die in der Tiefgarage geschaffen
werden. Durch die Begrenzung der Erhdhung der GFZ
um max. 0,3 auf 1,5 wird eine unangemessen hohe
Ausnutzung des Grundstiickes vermieden.

Durch diese ErhShung der GFZ wird es méglich, Woh-
nungen fir das Pflegepersonal 2zu schaffen bzw. zu
erhalten, ohne das zus&tzlicher Verkehr entsteht.

Fir den Bereich der Rehabilitationsklinik ist die
Uberbaubare Grundstiicksfldche mit 50 % (GRZ 0,5)
gleich wie beim Altenpflegeheim. Die GeschoBRfléa-
chenzahl liegt mit 2,0 wegen des erheblichen Moder-
nisierung- und Erweiterungsbedarf héher. Diese hohe
Ausnutzung erscheint auch staddtebauliche vertret-
bar, weil nur im geringen Umfang Wohnbebauung un-
mittelbar neben der Rehabilitationsklinik liegt und
die vorhandenen Geb&ude héher als im Altenpflegebe-
reich sind.

Diese hohe Ausnutzung der beiden Grundstiicke ist
méglich, weil durch die unmittelbare benachbarten
Flachen des Neuen Kurparks und des Eichwaldes ein
Ausgleich fir fehlende Freifldchen gegeben ist und
durch die Gestaltung der Dachfl&chen der neuen Ge-
bdude des Altenpflegeheimes ein geringer Ausgleich
geschaffen werden soll (vergl. Abschnitt 4.3).



Stadtebauliche Gestaltung

Entsprechend den Planungszielen muB eine sorgféal-
tige Gestaltung des groBen Bauvolumens erfolgen, um
eine befriedigende stddtebauliche Einbindung in die
umgebende Bebauung zu erreichen.

Bereich Altenpflegeheim

Pragend fir den Bereich des Altenpflegeheimes ist
primdr das bestehende Altenheim mit 4 - 5 Geschos-

- sen und die 1 - 2-geschossige Bebauung an der Seba-

stian-Kneipp-StraBe und der StraBe Auf der Weide,
die allerdings kaum stddtebauliche Beziige zueinan-
der haben. Daher wird an der Sebastian-Kneipp-
StraBe und der StraBe Auf der Weide eine 2-geschos-
sige Bauzone hinter den zu erhaltenden Biumen und
der Hecke vorgeschlagen, die sich in der HShe an
den Gebduden auf der gegeniiberliegenden StraBen-
seite orientiert, in ihrer Ausrichtung am jeweili-
gen StraBenverlauf. Dahinter liegt eine 3-geschos-
sige Bauzone, die sich am bestehenden Altenpflege-
heim orientiert. Dazwischen liegt eine Hof- bzw.
umschlossene Gartenfldche, die als Ruhe- bzw. Erho-
lungsraum dienen kann. Eine zus&tzliche 5-geschos-
sige Bauzone ist iiber dem bestehenden 2—-geschossi-
gen Verwaltungs- und Sozialbau und dem 4-geschossi-
gen Personalbau vorgesehen. Beide Gebdude kénnen
aufgestockt oder abgebrochen und an ihrer Stelle
ein 5-geschossiger Bau errichtet werden.

Wie eine entsprechende Bebauung aussehen kann,
zeigt der Bebauungsvorschlag, der als Grundlage fir

den Bebauungsplan diente.
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Aus Grinden des Denkmalschutzes sind Trauf- und
Firsthéhen exakt festgelegt, insbesondere im Ver-
héltnis zum Altbau. Uber den 3 - 5-geschossigen Ge-
bduden ist ein Walmdach vorgeschrieben, das ausge-
baut werden kann. Die Dachform Walmdach wird fest-
gesetzt, um die Dachform des bestehenden Gebédudes
aufzugreifen und unangemessen hohe Giebelwédnde,
insbesondere aufgrund der zuldssigen Bautiefe, ge-
gentber dem Altbau 2zu vermeiden. Fiir die niedrige-
ren Gebdudeteile bis zu 2 Geschossen sind nur
Flachdécher zul&ssig, die als Ausgleich fir geringe
Freiflachen begriint werden sollen, soweit sie nicht
als-Liegeterrassen bendtigt werden.

Das GréBenverhdltnis von der Neubebauung zur Altbe-
bauung und umgebender Wohnbebauung wird durch die
Schnitte verdeutlicht, die die maximal mégliche Ge-
baudegrdéBe entsprechend den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes zeigen.

Sebastlan-Knelpp-Strasse

=
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Auf der Weide
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4.4.1

Fir die Bebauung ist eine besondere Bauweise (geman
§ 22 Abs. 4 BauNVO) festgesetzt, nach der die Ge-
bdude lédnger als 50 m sein kénnen. Die Grenzab-
stdnde nach Hess. Bauordnung sind aber einzuhalten.
Durch Rickspringe in den Fassaden, mindestens alle
25 m, wird eine Gliederung der Baukdrper vorge-
schrieben, die den MaBstab der Altbebauung und der
umgebenden Bebauung berilicksichtigt (vergl. Bebau-
ungsvorschlaqg).

Bereich Rehabilitationsklinik

Im Bereich der Rehabilitationsklinik beschranken
sich die Erweiterungsméglichkeiten weitgehend auf
die Aufstockung vorhandener Gebdude. Die Flachdi-
cher sollen entsprechend der Bauzeit und Bauform
der Gebdude erhalten werden, mit Ausnahme des Ge-
bdudes an der Sebastian-Kneipp-StraBe, bei der ein
Satteldach oder Walmdach mit Ricksicht auf die an-
grenzende Bebauung des Altenpflegeheimes und der
Wohnbebauung auf der gegeniiberliegenden Seite zu-
ldssig ist.

Verkehr
VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung fir das Altenpflegeheim
erfolgt zur Zeit Uber die Max-Baginski-StraRe, das
Teilstick der StraBe Am Eichwald sudéstlich des
neuen Kurparks, die StraBe Auf der Weide und zum
Teil die Sebastian-Kneipp-StraBe; die Verkehrser-
schlieBung fir die Rehabilitationsklinik iiberwie-
gend durch die SalinenstraRe, JahnstraBe, Odenwald-
straBe, FeldbergstraBe und Sebastian-Kneipp-StraRe,
zurick zusédtzlich Uber die Freiherr-vom-Stein-
StraBe. Die ErschlieBung soll weiterhin- iiber diese
StraBen erfolgen. Durch den vorgesehenen Eingang
der Tiefgarage an der StraBe Am Eichwald wird sich
ein Teil des Verkehrs der Rehabilitationsklinik
verlagern, der bisherige Park-Such-Verkehr wird al-
lerdings stark reduziert. Um negative Auswirkungen
des steigenden Verkehrsaufkommens zu vermeiden,
wurden die Max-Baginski-StraBe und die StraBe Auf
der Weide bereits als 30-km-Zone eingerichtet. Die
endgliltige Gestaltung soll zusammen mit den anderen
©. gen. StraBen nach AbschluB der BaumaRnahmen er-
folgen.

Um die Auswirkungen des zusdtzlichen anlagenbezo-
genen Verkehrs festzustellen, wurde 2zundchst der
derzeitige Gesamtverkehr im Gebiet ermittelt. Der
Verkehr wurde an vier Stellen (JahnstraBe an der
Schule, Frh. v. Stein Str. 23, Max-Baginski-Str. 13
+ 19) mittels einer einwdchigen 24-Std.-z&hlung er-
faBt.



An den Zahlstellen wurden durschnittl. Tageswerte
DTV (Mittelwerte iber 1 Woche) zw. 430 Kfz/24 h und
965 Kfz/24 h festgestellt, wobei der niedrigste
Wert mit 430 im Bereich der Max-Baginski-StraBe 49
liegt. Dieser Wert gilt auch fir die Bebauung an
der StraBe Auf der Weide, die dem Altenpflegeheinm

und der geplanten Tiefgaragenausfahrt gegeniber-
liegt.

Eine zus&tzliche Verkehrsbefragung nach Fahrtzielen
ZW. 6.30 Uhr und 20.30 Uhr (am Donnerstag den
9.3.95) gab AufschluB iitber die Verteilung von
anlagebezogenen und nicht anlagebezogenen Verkehr
im Gebiet.

Die Befragung wurde im Bereich der Max-Baginski-
StraBe N&he Zufahrt Sulzbacher StraBe und in der
JahnstraBe in Hhe der Schule durchgefiihrt. Hierbei
konnte festgestellt werden, daB insges. 65 Befragte
(46 Normal- u. 19 Schichtdienst), Beschidftigte des
Altenpflegeheimes (28) bzaw. Reha-Klinik (37); 22
Anlieferer, 55 Personen Besucher des Altenpfle-
geheimes und 11 der Reha-Xlinik waren. 4 Personen
gaben an Patienten der Reha-Klinik zu sein und 13
Befragte waren aus sonstigen Griinden im Gebiet un-
terwegs. )

Max-Baginski-StraBe

Ziel | Beschattigte | Aniieferer | Besucher | Patient | Sonstige Gesamt.
_Normak o schichtf b o b b e
Altenpflegeheim 14 12 7 51 0 13 g7
Rehaklinik 22 ; 2 6 3 1 0 34

-1 Summe 131
JahnstraBe
Ziel Beschiftigte | Anlieferer

Altenpflegeheim 2 0 3 4 0 0 9
Rehaklinik 8 5 6 8 3 0 30
Summe 39

Um die relativ hohe Besucherzahl (55) des

Altenpflegeheimes zu verifizieren,

tere 5-tdgige Befragung im Altenpfle
fihrt,
cher das

Altenpflegeheim aufsuchen.
wurde zur Sicherheit bei

der

wurde eine wei-

geheim durchge-
die ergab, daB im Mittelwert tagl.

18 Besu-

Dieser Wert

Ermittlung der
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zukiinftigen Besucherzahlen auf 30 erhdht und an-
schlieBend entsprechend der zukiinftigen Bettenzahl
hochgerechnet.

Die Verkehrsanalysen ergaben insgesamt an der Max-
Baginski-StraBe 49 ein anlagenbezogenes Ver-
kehrsaufkommen im Mittel/16 h von 107 KfZ. Der
nicht anlagenbezogene Verkehr (Fremdverkehr) be-
tragt an dieser Stelle 307 KFZ, sodaB ein Gesamt-
verkehr von 414 KFZ/16 h besteht. In dem 16-Stun-
denrahmen sind alle Schichtwechsel erhalten.

Bei dieser Verkehrsmenge betragt der Gerduschpegel
im Bereich der StraBe Auf der Weide 44 50,7 dB(a),
im Bereich Auf der Weide 48 51,4 dB(A).

Der Zuwachs aus anlagenbezogenem Verkehr wird ca.
90 Fahrten betragen. Hiervon entfallen bei der ge-
wahlten Verteilung der Stellpléatze (ca. 22 Besu-
cherstellpléatze an der Sebastin-Kneipp~-StraRe
(vergl. Abschnitt 4.4.2) ca. 28 Fahrten auf die
Max-Baginski-StraBe und ca. 60 auf die Sebastian-
Kneipp-StraBe. Das zukiinftige Gesamtverkehrsaufkom-
men an der Max-Baginski-StraBe 49 wird demnach 442
KFZ/16 h bei der jetzigen Verkehrsfiihrung betragen.

In einem Parallelgutachten wurde vom Ingenieurbiro
Burgholzer-Trieb festgestellt, daB bei einer Wohn-
bebauung mit einer GFZ von 1,0 (wie im alten Bebau-
ungsplan Nr. 11 festgesetzt) mit einer erheblich
héheren Verkehrsbelastung gerechnet werden mub, wo-
bei die Zahl der Fahrten pro Tag mit 1,5 pro Pkw
und 1 Pkw pro 2 Einwohner (Bad Soden hatte 1985 be-
reits 526 pro 1.000 Einwohner) sehr niedrig ange-
setzt wurden.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchungen hat sich ge-
zeigt, daB der Gesamtverkehr stdrker als erwartet
durch die Fahrten zur Eichwaldschule beeinfluBt
wird. Daher wurden Verhandlungen mit der Gemeinde
Sulzbach, auf deren Gemarkung die Schule liegt und
dem Kreis als Betreiber, aufgenommen, um durch ge-
eignete MaBnahmen den Verkehr (ca. 200 Fahrten am
Tag) auf der Max-Baginski-StraBe und Auf der Weide
deutlich zu reduzieren.

Die EichwaldstraBe wird im Bereich des neuen Kur-
parks aufgehoben und die Fl&dche in den Kurpark ein-
bezogen; nur ein 3 m breiter Rad- und FuBweg bleibt
als Verbindung bestehen.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr soll im groBen Umfang in einer
Tiefgarage untergebracht werden, die <von der
EichwaldstraBe erschlossen wird. Die Tiefgarage war
zunichst zweigeschossig vorgesehen. In einem hydro-
geologischen Gutachten des Baugrundinstituts
Franke-Meisner werden keine grundlegenden Bedenken
gegen eine zweigeschossige Tiefgarage erhoben. Auch
durch die erforderliche Absenkung des Grundwassers
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wahrend der Bauzeit werden Sch&iden fir die Nachbar-
bebauung fir sehr unwahrscheinlich gehalten. Lang-
fristige Auswirkungen auf das Gebiude selbst sowie
die Tiefbrunnen des Wasserwerkes werden nicht er-
wartet.

Trotzdem ist, um jegliche Risiken fiir die Nachpbar-
bebauung auszuschlieBen und die vorhandene Vegeta-
tion weitestgehend zu erhalten, nur ein Tiefgara-
gengeschoB zulissig.

Erforderlich sind fir die im Abschnitt 3.1 genann- -
ten zukinftigen Bettenzahlen und Personalwohnungen
gem. der zum 01.06.1995 giiltigen Stellplatzsatzung
der Stadt Bad Soden am Taunus 144 Stellplatze. Dies
liegt um 12 Stellplédtze hdher als bei der bisheri-
gen Stellplatzsatzung. Trotzdem wurde durch einen
unabhdngigen Gutachter nochmals die Zahl der erfor-
derlichen Stellplétze {iberpriift. Dabei ergab sich
fir den ungilinstigsten Fall, bei einem Schichtwech-
sel mittags unter der Annahme, daB alle Beschidftig-
ten der Spatschicht bereits eingetroffen sind, be-
vor die Beschaftigten der Friithschicht wegfahren fiir
Personal, Besucher, Anlieferer und Sonstige ein Be-
darf von 95 Stellpldtzen. Der Gesamtbedarf an
Stellplatzen unter Beriicksichtigung von Altenwoh-
nungen, Personalwohnungen und Personalwohnheimen
betrégt 155 Stellplétze. Unabhé&ngig davon ob dieser
Stellplatzbedarf bei konkreter Uberprifung im Ein-
zelfall (u.a. 1loo%tige Schichtiiberlagerung, max.
Besucherzahl in der Regel Samstag und Sonntag bei
geringerer Personalzahl) tatsdchlich eintritt, sind
im Bebauungsplan mit 70 Stellplédtzen in der Tiefga-
rage und 85 oberirdischen Stellplétzen, insges.
155, ausreichend Stellplitze vorhanden. Dariiber-
hinaus stehen in der StraBe Am Eichwald ggf. wei-
tere 22 oOffentliche Stellplitze zur Verfiigung
(vergleiche Anlage Stellplatzermittlung).

Die Stellplétze fir Personal sind in der Tiefgarage
vorgesehen, Stellpldtze fir Besucher, Anliefer,
Personalwohnungen oberirdisch, weil  Tiefgaragen-
stellplatze vielfach von Besuchern und Anlieferern
nicht akzeptiert werden. Durch die Reduzierung der
Tiefgaragenstellpldtze wird eine u.U. ubermaBige
Beeintrichtiqung der Wohngebdude gegeniiber der
Tiefgaragenausfahrt vermieden.

- Die Tiefgarageneinfahrt wird, abweichend von der
bisherigen Planung, an die EichwaldstraBe verlegt.
Sie flhrt unter dem Anbau des Kreisaltenheimes hin-
durch, quert oberirdisch die Zufahrt fiir die Anlie-
ferung und fihrt dann in die Tiefgarage. Sie wird
auf der ganzen Lange durch eine 3 m hohe Schall-
schutzwand zur Strafe Auf der Weide abgeschirmt.
Diese Larmschutzwand liegt in 3 - 5 m Abstand von
der Grundstiicksgrenze entfernt z.T. unter dem An-
bau. An der Zufahrt fir Lieferanten wird sie als
Tor ausgebildet. Die Larmschutzwand muB beidseitig
schallabsorbierend ausgebildet werden. Der verblei-
bende Streifen 2zwischen L&rmschutzwand und Grund-
sticksgrenze muB entsprechend den vorhandenen Hec-
ken an der Sebastian-Kneipp-StraBe und Auf der



Weide ebenfalls als Hecke mit Baumen und Striuchern
angelegt werden.

Abweichend von der bisherigen Planung wird ein Teil
der Besucherstellpldtze an die Sebastian-Kneipp-
StraBe verlegt. Dadurch tritt eine Entlastung der
Max-Baginski-StraBe und der StraBe Auf der Weide
ein, weil diese Stellpldtze vorwiegend uber die
JahnstraBe angefahren werden. Damit entspricht die
Verkehrsverteilung auch mehr dem bisherigen Fahr-
verhalten und der bisherigen Verkehrsverteilung auf
die StraBen in der Umgebung der Reha-Klinik und des
Altenpflegeheimes. \

Durch diese MaBnahmen werden insbesondere die Ge-
bdude Auf der Weide 48 und 46 entlastet, 1. durch
die Verlagerung der Tiefgarageneinfahrt, 2. weil
ca. loo Fahrten des Personals auf diesem StraBen-
stick Auf der Weide entfallen, 3. ca. 60 Besucher-
fahrten wurden aufdie Jahn- und Sebastian-Kneipp-
StraBe verlagert, 4. weil die Stellplitze im Be-
reich des Kichenanbaues auf dem Grundstiick des Al-
tenpflegeheimes sowie die Stellplédtze an der Eich-
waldstraBe durch die bis zur EichwaldstraBe vorge-
zogene Larmschutzwand, auch gegeniiber dem Wohnhaus
Auf der Weide 48, abgeschirmt werden.

Um die Auswirkung des Verkehrs auf die Nachbarbe-
bauung weiter zu minimieren, ist die Ausfahrtssff-
nung der Tiefgarage mit automatisch und leise &f-
fenenden und schlieBenden Rolltiiren zu versehen,
erforderliches Einfigungsddmm-MaB D, ca. 15 dB. Die
Tiefgaragenrampen sind geschlossen zu ' iiberbauen
und nach innen schallabsorbierend (Schall- absorb-
tionswert gréBer 9 dB(A)) auszubildend. Die Rampen-
uberbauung ist zu begriinen.

Die zukinftige Gesamtldrmbelastung aus Fahrverkehr,
Tiefgaragenein- und -ausfahrt, sowie sonstigen
Stellplatzen betrégt daher am Wohngebdude Auf der
Weide 44, 51 dB(A) am Wohngebidude 48, 51,1 dB(a)
aufgerundet 52 dB(A), diese Werte liegen uber den
Orientierungswert fir reine Wohngebiete von 50
dB(A), hierbei muB allerdings bericksichtigt wer-
den, daB eine Erhohung des Lirmpegels um o - 2
dB(A) in der Regel nicht wahrnehmbar, von 2 - 3
dB(A) nur in Ausnahmefdllen und erst iiber 3 dB(A) -
deutlich wahrnehmbar ist. Eine subjektive Verdoppe-
lung des Liarmpegels tritt erst bei einer Erhdhung
des Larmpegels um lo dB(A) ein. Unter Beriicksichti-
gung der genannten Wahrnehmungsméglichkeiten fir
diesen erhdéhten Lirmpegel erscheint der zusatzliche
Verkehr filr die Anlieger in jedem Fall hinnehmbar
um den sehr dringenden Bedarf an Altenpflegeheim-
pldtzen decken zu kdénnen.



Bestandsanalyse der Grinfldchen und Grinordnungs=
konzept

Das Gebiet ist sehr stark anthropogen beeinfluft.
Naturnahe Bereiche sind nicht vorhanden. Den
héchsten Grad an Naturndhe besitzt die Gehdlz-
pflanzung an der Sebastian=Kneipp-StraBe. Auf den
Ubrigen Fldchen herrscht neben der floristischen
auch eine faunistische Artenarmut vor.

Hauptziel der Landschaftsplanung ist die Erhaltung
der vorhandenen wertvollen Strukturen und deren Er-
weiterung sowie die Einbindung und Eingriinung der
geplanten Bebauung. Die Festschreibung der wvorhan-
denen Bepflanzung im Sidosten sowie deren Erweite-
rung entlang der Sebastian-Kneipp-StraBe und der
StraBe "Auf der Weide" ist sowohl aus Griinden des
Orts- und Landschaftsbildes als auch aus &kologi-
schen Griinden notwendig. Die neu anzulegenden
Pflanzungen werden, entsprechend dem bestehenden
Gehélzbestand, aus Bdumen mit dichter Strauchunter-
pflanzung aufgebaut. Es kommen nur heimische Arten
der Pflanzliste zu Verwendung.

Durch entsprechende Festsetzungen wird auch eine
Begrenzung der Fldchenversiegelung und -befestigung
erreicht, sowie die Begrinung der Grundstiicke und
Gebadude geregelt. Alle Flachdacher mit Ausnahme der
Liegeterrassen werden mit einer Dachbegriinung ver-
sehen. Diese MaBnahme hat positive Auswirkungen be-
sonders auf das Kleinklima und auf die Regenwasser-
rickhaltung und erhéht die Menge der optisch wirk-
samen Grinflachen fir die Bewohner des Altenpflege-
heimes.

Um die Qualitdt der verbleibenden Grin- und Frei-
flachen zu erhéhen, sollen die Innenhofbereiche
vielgestaltig angelegt werden. Der Anteil der befe-
stigten Fléchen wird so gering wie mdéglich gehalten
und die Ubrigen Bereiche werden durch die Verwen-
dung von Gehdlzen, Stauden und Wasser abwechslungs-
reich gestaltet und gegliedert, um einen moéglichst
hohen Erlebniswert 2zu erreichen. Zum Schutz der
Heilquellen miissen Wasserfldchen als Teil der Grin-
anlagen vdllig wasserdicht angelegt werden.

Die StraRBe "Am Eichwald" soll aufgehoben und be-
grint werden. Durch Baum- und im Nordteil, auch
Strauchpflanzungen kann ein Ubergang bzw. verbes-
serter Waldsaum geschaffen werden.

Fir den im Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff
werden also im Geltungsbereich des Planes eine
Vielzahl von MaBnahmen der Eingriffsminimierung und
des Ausgleichs durchgefihrt, die sich von der Stel-
lung und der GroéBe der Gebdude 2zum Schutz vor-
handener Gehdlze iUber sehr umfangreiche Dachbegrii-
nungen in der GroéBenordnung der neugeplanten Bau-
lichkeiten, Fassadenbegriinungen, Neupflanzungen
heimischer Gehdélze, als Lebensraum fir Pflanzen und



Elichenbilang

Bezeichnung der Mabnahme:

Tiere und zur Durchgriinung und Einbindung des’

Gebietes, die Regenwasserriickhaltung, die
Befestigungsarten wvon Zufahrten, Stellplitzen, We-
gen usw., die Festsetzungen eines groBzligig bemes-
senen Mindestanteiles der 2zu begrinenden Grund-
stlicksfreifldche bis zu Entsiegelung und zum Riick-
bau eines Teilstlickes der StraBe Am Eichwald auf
einen 3,0 m breiten FuB- und Radweg und Ausweitung
der Waldrandvegetation in diesem Bereich erstreckt.

Diese umfangreichen MaBnahmen gleichen die vorbe-
reiteten Eingriffe weitestgehend aus, sowohl in
Hinblick auf Klima, Orts- und Landschaftsbild, Was-
serhaushalt, als auch Biotopfunktionen. Eine Fl&-
chenbilanzierung auf der Grundlage der Biotopwert-
liste der Richtlinie zur Bemessung der Abgabe bei
Eingriffen in Natur und Landschaft.weist ein gerin-
ges Defizit aus, das sich in der GréBenordnung von
weniger als 2% der Gesamtflache bewegt. Hierbei ist
jedoch 2zu beriicksichtigen, daB z.B. die Fassaden-
begriinung nicht in die Bilanzierung einflieBen
konnte, da im Rahmen des Bebauungsplanes genaue
Quantifizierungen des Begriinungsumfanges nicht még-
lich sind. Weitere MaBnahmen sind aufgrund techni-
scher Gegebenheiten (Lage von Ver- und Entsorgungs-
leitungen, Einfahrten, Zuwegungen usw.) und der be-
triebsbedingten Erfordernisse der Einrichtungen Al-
tenpflegeheim und Reha-Klinik im Geltungsbereich
nicht durchfiihrbar.

Bebauungsplan Nr. 11 A "An der Eichwaldstralle”, Siadt Bad Soden

Nutzungs- / Biotoptyp Wertpunkte Flichenanteil (m?) Biotopwert
nach Biotopwertliste jem? je Biotop- / Nutzungstyp vorher nachher
vor Malinalime nach MafBnahme | Sp. 2 x Sp. 3 Sp.2x5p. 4
Sp. 1 Sp.2 Sp. 3 Sp. 4 Sp. 5 Sp. 6
Ubertrag
(12.400 Hecken- u. Gebuschpll., heimisch: Abschlag weil Innenbereich 25 507 721 12675 18 025
04.110 Einzelbiume, heimisch oder standortgerecht 31 1138* - 994+ 35278 30814
" 120 Einzelbiume, nicht heimisch oder standortgerecht 26 I 164> 475* ' 30 264 12 350
10 Vollig oder -
i1v.520 nahezu versicgelte Flichen 3 6821 6971 20 463 20913
10.530 Wassergebundene Wegedecke 6 178 = 1 068 -
10.540 Rasengiltersteine, Rasenpllaster 7 - 290 - 2030
10.710 Dachflache, nicht begriint 3 4978 5079 14 934 15237
10.720 Dachflache, extensiv begrint 19 -— ; 3392 — 64 448
11.221 Gértnerisch gepflegte Anlagen 14 10 272 5953 143 308 83 342
11.225 Wiese im besiedellen Bereich 21 -— 350 - 7350
* wird nicht auf die Gesamtflache angerechnet
Summe / Ubertrag 22756 22756 258 490 254 508
Biolopwertdifferenz: Summen der Sp. 5 minus Sp. 6 auf letztem Blatt fir ! Biotopwertdifferenz:
Gesamimabnahme
3 981 Punkte Defizit

Kosten der Malinahme bei Ersatzmabnahimen Pi g Bei ErsatzmaBnahmen:

Grundstilicksbereitstellung:

Technische B Bnahme:

Biologische BaumafBnahme: Sa, DM
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Kosten

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entste-
hen der Stadt keine Kosten. Bei Umwandlung der um-
liegenden WohnstraBen in 30 km-Zonen muB allerdings
mit Kosten gerechnet werden.

Eine Umwandlung in 30 km-Zone ist nicht in den
Festsetzungen des Bebauungsplanes enthalten. Sie
betrifft ein iber den Rahmen des Bebauungsplanes
hinausgehendes Gebiet.

Bad Soden am Taunus, den 2. August 1995

peele

nder

urgermeister

Anlage
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Betr.: Bebauungsplan Nr. 11 A "An der EichwaldstraBen™
hier: Stellplatzermittlung

Stelliplatzbedarf nach neuester Stellplatzsatzun
der Stadt Bad Soden

Bettenzahl

Altenpflegeheim 240 : 6 = 40
Bettenzahl

Rehaklinik 130 = 3 = 43,3
Altenwohnungen 20 : 8 = 245
Personalwohnungen - 11 » 1.5 = 16,5
Personalwohnheim

Am Eichwald 22 24 : 3 = 8
Personalwohnungen

Am Eichwald 18-20 22 » 1.5 = 33
insgesamt . 144
Tatsdchlicher Stellplatzbedarf

Besché&ftigte, Besucher

und Sonstige 95
Altenwohnungen 20 ¢ 8 = 2;5
Personalwohnungen 11 % 1,5 = 16,5
Personalwohnheim

2Am Eichwzald 22 24 : 3 = 8
Personalwohnungen

Am Eichwald 18-20 22 % 1.5 = 33
insgesamt 155

Stellplatzkapazititen im Geltunasbereich des Bebauungsplanes

Tiefgarage 70
auf dem Gelénde : 85
insgesamt ' 155

Zusdtzlich stehen in der StraBe Am Eichwald weitere 22 &ffentliche
Stellplatze zur Verfigung.





