BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 17 "HOBENBUSCH II"™ DER STADT
BAD SODEN AM TAUNUS, STADTTEIL BAD SODEN, ZUM VER-
FAHREN GEMASS § 9 (8) BauGB

Lage und Gréﬁé des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Sldwesten des Stadtgebietes
und schlieBft an den Geltungsbereich des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes Nr. 17 "Hibenbusch" an. Im
Nordwesten wird es durch die Niederhofheimer
StraBRe, im Silidosten durch die Verladngerung der
SchubertstraBe begrenzt. =

Die GréBe des Plangebietes betragt 4,05 Hektar.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die sud-
westliche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungspla-
nes Nr. 17 "Hiibenbusch", beinhaltet die Parzellen
1/4 und 5/3 in der Flur 9, fuhrt entlang der Nie-
derhofheimer Strafe, die nicht zum Geltungsbereich
gehért. Im Stdwesten wird der Geltungsbereich durch
die slidwestlichen Grenzen der Parzellen 12/1, 13/1,
24 und 47 - alle in der Flur 9 - und im Stdosten
durch die verldngerte SchubertstraBe, die teilweise
zum Geltungsbereich gehért, begrenzt.

AnlaB und Ziele der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen
die planungs- und bauordnungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Erweiterung der Siedlungsfldchen, des
fir die Eigenentwicklung des Stadtgebietes dringend
erforderlichen Wohnraumes, geschaffen werden.
Dariliberhinaus soll der neu geschaffene Wohnraum 2zu
einer Entlastung der angespannten Wohnraumsituation
im Rhein-Main-Gebiet fihren und der Fortentwicklung
des Ortes dienen.

Verfahrensstand

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden
am Taunus beschloB im Mai 1979 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 17 "Hubenbusch II" und im Mai
1980 die Form der Bilirgerbeteiligung entsprechend §
2 a Abs. 2 und 3 BBauG in der Form einer Blrger-
versammlung.



Nach der Birgerversammlung, die am 12.06.1980
stattfand, erfolgte die vorgezogene Beteiligung der
Trager offentllcher Belange gemdB § 2 (5) BBauG in
der Zeit vom 31.03.1981 bis zum 11.05.1981.

Da nach heutigen Erkenntnissen im Staddtebau und der
Verkehrsplanung die Weiterverfolgung des Bebau-
ungsplanentwurfes von 1980 nicht ratsam schien,
wurde ein neuer Bebauungsplanentwurf erstellt, fir
den, aufgrund des StadtverordnetenbeschluBes vom
30.03. 1987, am 28.04.1987 erneut eine Blirgerbetei-
ligung in Form einer Burgerversammlung stattfand.
Aufgrund gestlegener Anforderungen im Stéadtebau,
besonders im Umwelt- und Naturschutzbereich und dem
gestiegenen Bedarf an Wohnraum wurde das, der Biir-
gerversammlung vorgelegte Konzept weiterentwickelt.
Die Bilirgerversammlung gem. § 3 (1) BauGB zum geé&n-
derten Konzept fand am 25.03.1991 statt. Die vorge-
zogene Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB erfolgte in
der Zeit vom 04.03.1991 bis 10.04.1991.

Die Offenlage gem. § 3 (2) BauGB erfolgte nach
Stadtverordnetenbeschluf vom 19.02.1992 in der Zeit
vom 26.02.1992 bis 24.04.92.

Aufgrund der Auswertung der Bedenken und Anregungen
im Rahmen der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB wurde
eine eingeschriénkte Betelllgung gem. § 3 (3) BauGB
zur Ubernahme inhaltlicher Anderungen notwendig.
Die eingeschrankte Beteiligung erfolgte in der zeit
vom 28.09.1992 bis 13.10.1992.

Mit Datum vom 25.11.1992 beschloB die Stadtverord-
netenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus den
Bebauungsplan Nr. 17 "Hibenbusch II" gemdB § 10
BauGB als Satzung.

Dem jetzigen Konzept liegen Elngrlffs- Ausglelchs-
flédchen, GeschoBbau und verdichteter Einfamilien-
hausbau zugrunde und ein Konzept, das Stellpléatze
tiberwiegend unterirdisch vorsieht-

Ubergeordnete Planungen

Im regionalen Raumordnungsplan (RROP) von 1986 ist
die zur Bebauung vorgesehene Flache als Siedlungs-
flache dargestellt.

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan (FNP) des Um-
landverbandes Frankfurt von 1987 weist fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes eine Wohnbauerwei-
terungsfldche aus, die geringfiigig ilberschritten
wird. ‘

Der Bebauungsplanentwurf folgt den ubergeordneten
Bauleitplanungen.



Schutzflachen

Das Plangebiet liegt im Schutzbereich wasserrecht-
licher Festsetzungen (Trlnkwasserschutzgeblet Zone
III); die daraus resultierenden bautechnischen Be-
schrankungen sind unbeschadet der st&adtebaulichen
Zuldssigkeit zu beachten.

Nutzung der angrenzenden Flachen und Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine leicht
nach Nordosten geneigte Fldche mit einer Ho6-
hendifferenz von ca. 7,00 m bei einer mittleren
Breite von ca. 100 m.

Das Gel&nde wird derzeit uberw1egend als Ackerfla-
che genutzt, lediglich im Nordosten befinden sich 2
Obstbaumwiesen.

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen

- im Nordosten vorhandene Wohnbebauung (im rechts-
kraftigen Bebauungsplan teilweise als MI-Gebiet,
groBtentells ]edoch als WA-Gebiet ausgew1esen),

- im Sitidosten teilweise Wohnbebauung (im rechts-
kraftigen Bebauungsplan als WA-Gebiet ausge-
w1esen) sowie teilweise AuBenbereich,

- im Sidwesten AuBenbereich, wobei im Abstand von
ca. 200 m zur sudwestllchen Geltungsbereichs-
grenze der regionale Grinzug verlauft,

- im Nordwesten, auf der nordwestlichen Seite der
Niederhofheimer Strafe, teilweise der Friedhof
Bad Soden, sowie tellwelse Wohnbebauung (im
rechtskraftlgen Bebauungsplan als MI-Gebiet aus-
gewiesen).

Grundziige der Planung

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf legt grundle-
gend das ErschlieBungssystem, die Verteilung von
bebaubaren und nicht bebaubaren Flachen, die max.
Aussnutzungszlffern, die GeschoBzahlen, die Bau-
weise, die Ordnung zwischen privaten und &6ffentli-
chen Flichen, sowie die notwendigen landschaftspla-
nerischen Mafnahmen fiir die Begrinung des Gebietes
und den Ubergang zur freien Landschaft fest.

Der Bebauungsplanentwurf teilt sich in einen
norddstlichen, nordwestlichen und slidlichen Teil.
'Im norddstlichen Teil ist eine Reihenhausbebauung,
die durch Doppelhiduser aufgelockert wird, vorgese-
hen.

Im nordwestlichen Teil, einer vorhandenen Obstbaum-
wiese und Sukzessionsfldche, sind ein Teil der nach
Hess. Naturschutzgesetz (HENatG) § 6 (2) geforder-
ten Ausgleichsfldchen geplant und elne Flache fur
Gemeinbedarf vorgesehen, auf der ein Klndergarten
errichtet werden kann. Der Neubau eines Kinder-
gartens als Erweiterung der Infrastruktureinrich-
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tungen der Stadt Bad Soden am Taunus wird noétig,
weil bereits 1993 ca. 43 Kindergartenpldtze fehlen
werden und eine Uberprufung der vorhandenen Kinder-
garten auf bauliche Erweiterung negativ verlief.
Die Forderung auf Erweitern des Kinderhortangebotes
besonders von Eltern aus dem Gebiet "Carlusbaum"
verdeutlicht den Handlungsbedarf. Ebenso ist eine
Stelgerung des Kindergartenplatzbedarfes durch das
Baugebiet selbst zu erwarten.

Um der Entwicklung von einseitigen Bevolkerungs—
strukturen entgegenzuwirken und die sozialen Be-
diirfnisse insbesondere junger Familien 2zu versor-
gen, ist der Neubau eines Kindergartens erforder-
lich. Sowohl von der zentralen Lage als auch von
der Verkehrssicherheit eignet sich das am Rande der
Sukzessionsfliche ausgewiesene Grabeland besonders
gut als Standort fir den Klndergarten. Da aus der
Umgebung des "Grabelandes" sehr geringe Emissionen
zu erwarten sind, ist diese Flache ausgezeichnet
zum Aufenthalt fiir Kinder geeignet. Um dennoch die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und
der Landschaftspflege beim Bau eines Kindergartens
auf dieser Flache in einem ausgeglichenen Verhdlt-
nis zu wahren, werden gestelgerte Anforderungen an
die Elnblndung des BaukOrpers in die natiirliche Um-
gebung im Bebauungsplan festgesetzt. Dies ist z.B.
ein zu begriinendes Dach und die Umstellung des Ge-
bdudes an der Nord-, Sid- und Ostseite mit hoch-
stdmmigen Laubbaumen. Weitere MaBnahmen sind das
Begriinen der GebdudeauBenwdnde und Verwenden &Kkolo-
gisch vertriglicher Baumaterialien (z.B. Holzver-
kleidung).

Im siidlichen Teil sind Flachen fir GeschoBwohnungs-
bau, Gemeinbedarf, Tiefgaragen und weitere Ein-
griffs-/Ausgleichsfldchen vorgesehen.

Art der baulichen Nutzung

Angesichts der Lage des Baugebletes und durch die
vorhandene Nachbarbebauung wurde der gesamte Gel-
tungsbereich als allgemelnes Wohngebiet ausgewie-
sen. Zur Wahrung des in der Nachbarschaft anzutref-
fenden Gebietscharakters und im Interesse eines
besseren Wohnumfeldes sind die fir das allgemeine
Wohngebiet ausnahmsweise zul&dssigen Nutzungen gemas
§ 4 (3) Abs. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) und die gem. § 4 (2) 3 BauGB allgemein
zuldssigen Anlagen fir sportliche Zwecke aus-
geschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Im norddstlichen Teil wird eine Z—qesch0551ge Bau-
weise mit GRZ 0,4 und GFZ 0,8 ausgewiesen.

Im stidlichen 'Tell wird 3— bis 4geschossige Bau-
weise, GRZ 0,4, GFZ 1,1 ausgewiesen.

GemdP § 21 a (5) BauNVO kann die GeschoBflache um
die Flache notwendiger Stellplitze, die in Tiefga-
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ragen errichtet werden, iUberschritten werden. Die
max. Uberschreitung kann bis zu 20 % betragen.

VerkehrserschlieBung / Stellplatze

Die ErschlieBung des Baugebietes fir den Fahrzeug-
verkehr erfolgt uber eine neuzubauende StraBe, die
etwa in der Mitte des Plangebietes liegt. Der Aus-
bau dieser StraBe mit senkrechter Anordnung von
Stellplidtzen und Carports, sowie einer intensiven
Durchgriinung des StraBenraumes (Anpflanzen von Bau-
men und sonstigem StraBenbegleitgrin) mit einem 2,0
m breiten Pflanzstreifen sorgt fir eine verkehrs—
beruhigte ErschlieBung.

Die Anbindung an das vorhanene StraBennetz erfolgt
liber eine 6,00 = 7,50 m breite HaupterschlieBungs-
straBe an die SchubertstraBe und Ulber eine 6,50 m
breite AnliegerstraBe an die Walter-Kollo-StrapBe.
Die HaupterschlieBungsstraBe erschlieBft die sudlich
davon gelegenen GeschoBbauten.

Die ndérdlich der HaupterschlieBungsstraBe gelegenen
Reihen- und Doppelhduser werden durch einen befahr-
baren Wohnweqg erschlossen. Zum Abschirmen der vor-
handenen angrenzenden Wohnbebauung wird entlang des
Wohnweges ein 1,5 m hoher begrinter Sichtschutz
vorgesehen.

Der ruhende Verkehr im nordéstlichen Teil ist teil-
weise auf oberirdischen Stellplé&tzen oder in Gara-
gen und Carports untergebracht.

Der ruhende Verkehr im siidlichen Teil ist uberwie-
gend in erdiiberdeckten und zu begrinenden Tiefgara-
gen untergebracht, zu einem geringen Teil sind
oberirdische Stellpldtze und Carports vorgesehen.
Offentliche Stellplatze sind entlang der Sudseite
der HaupterschlieBungsstraBe sowie bei dem Kinder-
garten geplant. Die HaupterschlieBungsstraBe endet
in einer Wendem&églichkeit.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrlzltat. und
Gas ist durch Abstimmung mit den zustadndigen Ver-
sorgungstrigern gewdhrleistet.

Die Wasserversorgung ist gesichert; eine Hauptwas-
serleitung ist im Baugebiet vorhanden, die teil-
weise neu in &ffentliche Flachen umgelegt werden
mub.

MaBnahmen zur Entsorgung sind noch vorzusehen.

Stadtebauliche Konzeption

Im norddstlichen Teil des Plangebietes sind Reihen-
hduser und Hausgruppen oder Doppelhduser vorgese-
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hen. Durch die nérdliche ErschlieBung dieses Gebie-
tes wird eine groBziigige, sidliche gelegene Griin-
fldche geschaffen, deren intimer Charakter durch
einen 2,0 m breiten dichtbepflanzten Griinstreifen
zur HaupterschlieBungsstraBe hin erhalten bleibt
(siehe VerkehrserschlieBung).

Eine platzdhnliche Aufweltung (Anger) der Haupter-
schlleBungsstraBe, etwa in der Mitte des Baugebie-
tes, schafft einen zentralen Anger, der durch Ge-
bdude bzw. Pergolen gefaft ist. )

Die GeschoBbauten sidlich der HaupterschlieBungs-~
straBe sind in Gebdudegruppen geglledert und lber-
wiegend III-geschossig vorgesehen. 2Zwei direkt am
Anger gelegene Baukdrper sind IV-geschossig ge-
plant. Im westlichen Teil (am Wendehammer) wird ein
Gebdudetrakt III- bis IV-geschossig gestaffelt.

Durch den GeschoBbau ist eine wirtschaftliche Er-
schlieBung gewdhrleistet. Durch die Stellung der
Gebdude in Nord-Sid-Richtung bzw. Ost—West—Rlchtung
ist eine optimale Besonnung und Belichtung gesi-
chert.

Ein schonender Umgang im Landverbrauch ist durch
Mischung von Reihenhausbebauung, Doppelhausbau und
GeschoBbau sichergestellt.

Durch Festlegung von Gebdudestellung, Dachform,
Dachneigungen, max. TraufhShen und Gestaltung der
Carports ist eine stéddtebauliche Ordnung gewadhrlei-
stet.

Griunstruktur

Zum Schutz, zur Pflege und 2zur Entwicklung der
Landschaft werden, vor allem wegen der Lage des
Baugebietes im Randbereich der Kernstadt zur freien
Landschaft hin, gridnordnerische Festsetzungen ge-
troffen. Mit diesen Festsetzungen soll eine, das
Stadtbild prégende innere Durchgriinung des Bauge-
bietes =~ besonders des StraBenraumes - sicherge-
stellt und durch eine standortgerechte Rahmenpflan-
zung ein weicher Ubergang zur freien Landschaft er-
reicht werden.

Dariiberhinaus werden 2zur Sicherung des natilirlichen
WasserKkreislaufes sowohl Festsetzungen iliber die Be-
festigung von StraBen, H&fen und Stellplatzen ge-
troffen, als auch iliber die Rickhaltung von Regen-
wasser (Zisternen).

Detailierte Aussagen sind den Erlduterungen . zum
Landschaftsplan des Bebauungsplanes Nr. 17 "Hiben-
busch II", der Bestandteil dieser Begriindung ist,
Zzu entnehmen.



Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende Mafnahmen sind erforderlich. Der Be-
schluB fiir eine Umlegung gem. § 47 BauGB wurde am
01.03.1988 gefaBt. .

Soziale MaBnahmen

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes sind
Nachteile auf die persénlichen Lebensumstdnde der
in unmittelbarer Nachbarschaft wohnenden und arbei-
tenden Menschen, weder in wirtschaftlicher noch in
sozialer Hinsicht zu erwarten.

Kosten

Fir die Realisierung des Bebauungsplanes fallen Er-
schlieBungskosten in Hoéhe von DM 2,2 Mio an, die
durch Haushaltsmittel zu decken sind.

Bad Soden am Taunus, den 28. OKktober 1992

Denni i
Er tit Stadtrat
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LANDSCHAFTSPLAN ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 17 "HUBENBUSCH II"

ERLAUTERUNGEN

LANDSCHAFTSANALYSE

LAGE UND BEGRENZUNG DES GEBIETES

Das Baugebiet "Hiibenbusch" liegt am sidéstlichen Rand

der Kernstadt auf einer leicht nach Norden geneigten Hang-
fliche mit einer Hohendifferernz von etwa 7 m bei einer
mittleren Breite von ca. 20 m in einer Hohenlage von 165 m
. NN im Mittel.

Es wird im Norden von der bestehenden Bebauung an der Wal-
ter-Kollo-Strafe, fm Osten von einem Feldweg in Verldnger-
ung der SchubertstraBe, im Siden von Ackerfldchen und im
Westen von der Niederhofheimer StraBe begrenzt.

Parallel zur Siidgrenze verlauft in ca. 200 m Abstand der

Regionale Griinzug.

LANDSCHAFTSOKOLOGISCHE GRUNDLAGEN
Naturrdumliche Einheiten, Geologie, Boden

Das Gebiet "Hiibenbusch" liegt in der Einheit "Norddstliches
Main-Taunus-Vorland", dem Ubergang vom Maintal zum Vorder-
Taunus.

Das geologische Ausgangsmaterial besteht aus LoBlehm, der
méchtige LoRablagerungen und tertidre Tonmergel, stellen-
weise auch pleistozdne Kiese, iberdeckt.

Bedentyp ist ercdierts Parabraunerde; als Bodenari sind len-
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iger, z.T, schwach kiesiger
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Die Standortkarte von Hessen trifft hinsichtlich der land-

baulichen Nutzungseignung keine Aussagen fiir das Gebiet.

Klima

Aufgrund der topographischen Situation flieBt die auf der'
nur schwach geneigten Flache oberhalb des Planungsgebietes
entstehende Kaltluft nach Sidosten zum Main ab und hat so
keinen EinfluB auf das Kleinklima am siiddstlichen Stadtrand
von Bad Soden.

Die Niederschldge sind nur gering; sie schwanken zwischen
500 und 660 mm/Jahr. Das Klima ist bei einer mittleran Jah-

restemperatur von ¥ sehr mild.
Potentielle natiirliche Vegetation
Im Bearbeitungsgebiet wie auch in weiten Teilen des Vortaunus

besteht die potentielle natiirliche Vegetation aus einem Ty-

pischen Perlgras - Buchenwald mit den bodens%éndigen 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
Hasa1nuB Corylus avellana
WeiBBdorn Cratasgus monog. u. laevid.
Schlehe Prunus spincsa
Liguster Ligustrum vulgars
Hundsrose Rosa canina
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Wasserschneeball Viburnum cpulus
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BESTANDSAUFNAHME
Derzeitige Nutzung

Das Gelidnde wird derzeit iiberwiegend landwirtschaftlich
genutzt. Lediglich im nordwestlichen Bereich befinden sich
zwei groBere Obstgrundstiicke, die zum Teil mit Buschbaumen
(Kirsche, Pfirsich, Birne), zum Teil mit Hochst@mmen be-
pflanzt sind, sowie eine aufge1assené Ackerflédche (siehe
Bestandsplan).

Die Grundstiicke Niederhofheimer StraBe 27, 29 und 35 wer-

den von Wohnbebauung und Hausgé@rten eingenommen.

Vegetationsbestand

Da der iiberwiegende Teil des Gebietes aus Ackerfldchen be-
steht, finden sich dkologisch hdherwertige Vegetations—
strukturen nur im Nordwesten. Es handelt sich um eine Wie-

se mit einzelnen Obstbdumen, die die Reste einer Obstwiese
darstellen. Zur Niederhofheimer StraBe ist die B&schung

mit einem Eschenbestand bewachsen, der das Grundstiick zur
StraBe hin abschirmt.

Nordlich angrenzend befindet sich eine Ackerbrache mit ndhr-
stoffliebender Ruderalflora und aufkommendem Gehdlzaufwuchs
(Salweide, Brombeere, Birke).

Diese beiden Flachen werden von einem Gehdlzstreifen getrennt,
der im ostlichen Teil aus einer Forsythienhecke mit Essig-
bdumen, im westlichen Teil aus Uberwiegend baumartigen Gehdl-
zen wie Birksn, Eschen und SaTweiden bestent. Die Breizte &es

Streifens schwankt zwischen 2 und 6 n.

I
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Die sidliche Segrenzuhg der Obstwiese besteht im Westen aus
einer ungeschnittenen Hainbuchenhecke, im Osten aus Aufwuchs
von Pflaumenwildlingen, die ebenfalls von Eschen durchsetzt
sind.

NGrdlich des Hauses Niederncfheimer StraBe 35 liegt eine Par-
zelle mit iberwiegend Buschobst (Birne, Pfirsich, Kirsche).
In den Hausgédrten ist ein hoher Anteil an Nadel- und Zier-

gehdlzen zu verzeichnen.

LANDSCHAFTSPLANERISCHES ZIEL

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
werden insbesondere wegen der Lage des Baugebietes ''Hiiben-
busch"™ im Randbereich der Kernstadt zur freien Landschaft
hin griinordnerische Festsetzungen, sowohl planungsrecht-

1icher- als auch bauordnungsrechtlicher Art, getroffen.

Ziel ist es, durch diese Festsetzungen sowohl eine das
Stadtbild prégende innere Durchgriinung des Baugebietes -
insbesondere des StraBenraumes - sicherzustellen, als auch
durch standortgerechte Rahmenpflanzung einen harmonischen

Ubergang zur Landschaft zu erreichen.

Die Sicherung, Ausweitung und Verbesserung aller schitzens-
und erhaltenswerter Landschaftselemente im Plangebiet
- speziell der ehemaligen Obstwiese - ist ebenfalls grund-

legendes Ziel der Planung.

Dariiber hinaus werden zur Sicherstellung des natirlichen
Wasserkrezislaufes sowohl Festsetzungen iUber die Befesti-

- IR

gung von StraBen, Hofen und Stellpldtzen cetroftien, als

-

auch Uber die Riickhaltung von Regenwasser,

1l
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FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN

Die festgesetzten Flachen beinhalten eine Wiese mit einzel-
nen Obsthochstimmen, Obstniederstammkulturen, Ackerbrache

mit Ruderalvegetation sowie Ackerfldchen. |

Die vorhandenen hochstimmigen Obstbdume werden zur Erhaltung -

festgesetzt; die librigen Fléchen sollen einer gelenkten Suk-
zessionsentwicklung mit dem Ziel "Griinlandartige Fldche mit
Baum- und Strauchgruppen" unterworfen werden.

Die Niederstammkulturen werden durch Obsthochstimme ersetzt,
Acker und Ruderalfldchen in Grinland mit extensiver Nutzung
umgewandelt.

Diese MaBnahme gewdhrleistet den Erhalt dieser hochwertigen
Flache in dem weitgehend ausgerdumten Landschaftsteil zwi-
schen der vorhandenen Bebauung und der Limesspange (L 3014),
zumal sich die FlichengrdBe der "Obstwiese" durch Einbezie-
hung der benachbarten Flachen etwa verdoppelt.

Sie trdgt ebenfalls wesentlich zur Durchgrinung des Bauge-
bietes und zur Verbesserung der kleinklimatischen -Verhdlt-
nisse bei, da sie zusammen mit den auf der Westseite der
Niederhofheimer StraBe gelegenen Friedhofsfldche eine grife-
re Griinzone bildet.

ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Auf den zum AuBenbereich gelegenen Privaten Grinfldchen ist
eine mind. d-reihige, geg]ﬁederté Pflanzung aus standortge=
rechtan Gehdlzen anzulegen, die eine Abschirmung und Eingri-
nung der Gebdude bewirk:i, da sie einen hohen Antail ven Bau-

men enthidlt.

I
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Die zu verwendenden und anrechenbaren GehGlzarten ergeben
sich aus den potentiellen natlirlichen Pflanzengesellschaf-
ten der warmeliebenden Perlgras-Buchenwdlder und werden
erginzt durch die Aufnahme von standortgerechten nichtein-
heimischen Gehdlzen fir den Innenbereich.

Fiir die Bepflanzung der Ersch1ieBung$straBen werden Arten
ausgewdhlt, die sich als StraBenbdume bew2hrt haben (Stra-
Benbaumliste der Gartenbauamtsleiter).

Zur Durchgriinung des Baugebietes werden auf den Grundstiicks-
freiflichen zu den ErschlieBungsstraBen hin gelegene Berei-
che ausgewiesen, die mit Baumen und Strduchern zu bepflanzen
sind.

Auch an der Nordgrenze des Gebietes zur bestehenden Bebau-
hung hin werden Gehdlzstreifen, die mit Bdumen iberstellt
werden, angelegt. Auf diese Weise wird das Gebiet durch
Griinzonen in Ost-West-Richtung gegliedert, begrenzt und auf-
gelockert.

Der hohe Anteil groBkroniger StraBenbdume wirkt sich posi-

tiv und ausgleichend auf das Kleinklima aus.

GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN UND EINFRIEDUNGEN -

Fir die Grundstiicksfreifldchen werden Mindestfldchenanteile

festgesetzt, die gértnerisch anzulegen sind. Diese Festsetzung

soll eine iibermiBige Befestigung der Grundstiicksfreiflachen
verhindern. '
Von den festgesetzten Griinflé&chenanteilen ist wiederum eine
Mindestfldche zu bepflanzen.

Die Tiefgaragen erhalten eine mind. 1.0 m dicke Erdabdeckung,
die eine dauerhafte Begriinung auch mit Bdumen ermdglicht.
Auch fiir Stellpldtze, Garagen und Carports ist eine Begri-

nung fesigesetzt.

I
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Zur ortsgerechten Gesta?tung des Stadtbildes wird fir die
Einfriedungen und die Gestaltung von Sichtschutzwénden ein
Gestaltungsrahmen festgesetzt, der in Art und Héhe der je-
weiligen Funktion entsprechend einen Spielraum zulaBt, dar-
iiber hinaus jedoch verhindert, daB durch vielerlei Neben-

einander das Ortsbild negativ beeinfluBt wird.

FLACHE FUR GEMEINBEDARF — KINDERGARTEN

Im Westteil der Brachfliche ist ein Kindergarten geplant.
Aus stidtebaulichen Griinden stellt diese Lage den einzig
mdglichen Standort dar. _
Durch die Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung so-
wie Baumw_und-Strauchpflanzungen wird der Kindergarten
bestmbg]fch in die Umgebung eingefiigt und die Eingriffs-

wirkung minimiert.

AUSGLEICHSPLANUNG

Grundsitzlich sind bei Eingriffen in Natur und Landschaft
(entsprechend der Verordnung des Hess. Ministers fiir Lan-
desentwicklung, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten vom

4, Aug. 1982) zur Beurteilung der Auswirkungen auf Natur
und Landschaft Planunterlagen zu schaffen, die sowohl den

Eingriff als auch die AusgleichsmaBnahmen darstellen.

Im Plan sind neben anderem insbesondere die Fldchen, auf
denen die AusgleichsmaBnahmen durchgefiihrt werden sollen,
darzustellen, )

Der vorliegende Plan beinhaltst eine Konzeption aus Mal-
nahmen zur Minimierung des Eingriffss und Malnzhmen zu

dessen Ausgleich.

Il
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Bei den MaBnahmen zur Eingriffsminimierung handelt es sich
in erster Linie um die Festsetzung von Fassaden- und Dach-
begriinungen, die Einschrankung der iberbaubaren Grundstiicks-
flichen, die Riickhaltung von Regenwasser, restriktive Fest-
setzungen zur Befestigung von Fléchen und die Begriinung

von Tiefgaragen.

Als AusgleichsmaBnahmen werden die Umwandiung und Aufwertung
von Acker-, Buschobst-, Brach- und Wiesenfldchen in eine
Streuobstwiese von ca. 6 500 m® mit gliedernden Heckenstruk-
turen sowie umfangreiche Bepflanzungen, -besonders mit grofB-
kronigen Laubbiumen (allein im StraBenraumlwerden 128 Baume

gepflanzt) angesehen.

Die fiir die unterschiedlichen Fldchennutzungen herangezogene
Bewertungsgrundlage der Bilanzierung basiert auf der "Wert-

1iste nach Biotop-/Nutzungstypen" der fiir Einzelbauvorhaben

verbindlichen "Richtlinie zur Bemessung der Abgabe bei Ein-

griffen in Natur und Landschaft'.

Das Ergebnis der Bilanzierung 1Bt ein noch auszugleichendes
Defizit erkennen. -~

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind weitere MaBnah-

men zum Ausgleich des geplanten Eingriffes nicht moéglich.

Durch ErsatzmaBnahmen und -fldchen in der ndheren Umgebung

kann diese Defizit kompensiert werden, wobei der Ausgleich

fiir den durch die 8ffentlichen Flachen (ErschlieBung, Kin-
dergarten) hervorgerufenen Eingriff im Rahmen des Bebauﬁngs—
planes nachéewiesen wird. Fir die privaten Fléchen erfolgt

der Nachweis analog iiber die Bauantrdge der Einzelbauvorha-
ben. Aufgrund der Bilanzierung ergibt sich, daB auf den Einzel-
gru;dstUcken der Eingriff nahezu ausgeglichen werden kann, so
¢ab nur ein geringes Defizit verbleibt. (Z. B. ergibt sich

fiir das an Schuberistr. und vorhandens Bebauung angrenzande

Baugrundstiick ein Defizit von 854 Punkten)

i
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Im Einzelnen handelt es sich um folgende ErsatzmaBnanmen:

1. Umwandlung von Ackerfldchen in Streuobstbestand

Das Flurstiick 47, Flur 9, Gemarkung Bad Soden soll in
Grinland umgewandelt werden.

Die Fliche hat eine GroBe von 916 m*. Eine T-reihige
Pflanzung von Obsthochstdmmen ist vorgesehen. Das Flur-
stiick grenzt unmittelbar an den Geltungsbereich des Be- -
bauungsplanes. Als Ubergang zu den Gehdlzpflanzungen

auf den privaten Griinfldchen wird eine 3-reihige Feld-
heckenpflanzung aus heimischen standortgerechten Strauch-

gehdlzen am Nordrand des Flurstiickes vorgenommen.

/1

GELTUNGSBEREICH
BEBAUUNGSPLAN NR. 17
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Umwandlung von Ackerland in Streuobstwiese

Ein Teil des Flurstiickes 15, Flur 16 cer Cemarkung Bad
Soden mit einer FlichengrdBe von 500 m™ wird in eine
Sireuobstwiese mit extensiver Pilegs umgewandeit.
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Das Flurstick 15, Flur 16 befincet sich im Eigentum der
Flur ¢ kann Uberpommen

Stadt Bacd Seden. Flurstick 47,
werdean,

Bad Soden a2m Taunus, den 28. QOktober 1682
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- Fliéc henbilanz der &ffentlichen Flichen

Ackerflachen
Ackersukzession

ﬂcEErsukzession mit
Ruderalflora

Grimland (ehem. Obstwiese)
Buschnkft

Verkehrsgriin

Gehiisch, Zierpflanzen
Einzelbdume / Strafenbidume
Bauflachen

{berbaubare Grundstiicksfldchen
(Bestand: Gebdude u. bef. Fldachen)

Gehtlzfldchen d. Baugrundstiicke

Sonstige Griinfldchen der Bau-
grunds tiicke

Sonstige Grundstiicksfldchen
tlegeflachen (unbefestigt)

StraBen, sonstige Verkehrs-
flichen (befestigt)

Flichenanteil m'

Stand: Entwurf

Gewichtete Fldche

Bestand Planung Gewichtung Bestand Planung
4 857 ——= 13 63 141 —
—— 2 217 29 —_— 61 293
2 334 1 809 39 91 026 70 551
2 605 2 413 44 114 620 106 172
883 —— 14 12 362 ——=
i 90 20 — 1 800
805 ——— 23 18 515 e
— (486) 3 —— 15 066
— 325 3 ——— 975
——— 68 23 — 1 564
——— 272 14 ——= 3 808
—- 145 6 - 870
480 25 6 2 B8O 150
S 4 600 3 == 13 800
11 964 11 964 302 5414 279 049
Defizit: 23 495 Pkt.



STADT BAD

SODEN/TS.

Bebauungsplan Nr, 17 "liibenbusch II"

F 1.5 chenbilanz der dffentlichen Fldchen mit

Bestand Planung Gewichtung Bestand Planung
Ackerflachen 4 B57 — 13 63 141 —
+ 1416 + 18 408
Ackersukzession —— 2 217 29 -— 64 293
Ackersukzession mit '
Ruderalflora 2 334 1 809 -39 91 026 70 551
Griinland (ehem, Obstwiese) 2 605 2 113 44 114 620 106 172
Streuobslwiese ——— 1 141 K3 — 35 N
Buschobst 883 — 14 12 362 ——
Feldhecke — 275 27 -— 7 425
Verkehrsgriin Reis 90 20 ——— 1 800
Gebiisch, Zierpflanzen 805 —— 23 18 515 -—
Einzelbiume / StraBenbiume —— (486) 31 E— 15 066
Bauflichen
Uberbaubare Grundstiicksflichen
(Bestand: Gebdude u. bef. Flachen) -— 325 3 -— 975
Gehtlzflachen d. Baugrundstiicke - 68 23 ——= 1 564
Sonstige Griinfldchen der Bau- i : .
grunds Liicke =i 272 14 —— 3 808
Sonstige Grundstiicksflichen - 145 6 A 870
Wegefliachen (unbefestigt) 480 25 6 2 880 150
StraBen, sonstige Verkehrs-
flichen (befestigt) - 4 600 3 — 13 BOO
11 964 11 964 320 952 © 321 845
+ 1 416 + 1 416
OberschuB: 893 Pkt.

Einbeziehung von Ausgleichsflachen -

Flichenanteil m’

Stand: Entwurf

Gewichtete Flache
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