
B E G R Ü N D U N G 

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 17 "HÜBENBUSCH I I " DER STADT 
BAD SODEN AM TAUNUS, STADTTEIL BAD SODEN, ZUM VER­
FAHREN GEMÄSS § 9 (8) BauGB 

Lage und Größe des Plangebietes 

Das Plangebiet l i e g t im Südwesten des Stadtgebietes 
und schließt an den Geltungsbereich des rechtskräf­
t i g e n Bebauungsplanes Nr. 17 "Hübenbusch" an. Im 
Nordwesten w i r d es durch d i e Niederhofheimer 
Straße, im Südosten durch d i e Verlängerung der 
Schubertstraße begrenzt. 

Die Größe des Plangebietes beträgt'4,05 Hektar. 

Geltungsbereich 

Der Geltungsbereich w i r d begrenzt durch d i e süd­
w e s t l i c h e Geltungsbereichsgrenze des Bebauungspla­
nes Nr. 17 "Hübenbusch", b e i n h a l t e t d i e Pa r z e l l e n 
1/4 und 5/3 i n der F l u r 9, führt e n t l a n g der Nie­
derhofheimer Straße, d i e n i c h t zum Geltungsbereich 
gehört. Im Südwesten w i r d der Geltungsbereich durch 
d i e südwestlichen Grenzen der Pa r z e l l e n 12/1, 13/1, 
24 und 47 - a l l e i n der F l u r 9 - und im Südosten 
durch d i e verlängerte Schubertstraße, d i e t e i l w e i s e 
zum Geltungsbereich gehört, begrenzt. 

Anlaß und Z i e l e der Planung 

Durch d i e A u f s t e l l u n g des Bebauungsplanes s o l l e n 
d i e planungs- und bauordnungsrechtlichen Voraus­
setzungen zur Erweiterung der Siedlungsflächen, des 
für d i e Eigenentwicklung des Stadtgebietes dringend 
e r f o r d e r l i c h e n Wohnraumes, geschaffen werden. 
Darüberhinaus s o l l der neu geschaffene Wohnraum zu 
ei n e r Entlastung der angespannten Wohnraumsituation 
im Rhein-Main-Gebiet führen und der F o r t e n t w i c k l u n g 
des Ortes dienen. 

Verf ahrensstand 

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden 
am Taunus beschloß im Mai 1979 d i e A u f s t e l l u n g des 
Bebauungsplanes Nr. 17 "Hübenbusch I I " und im Mai 
1980 d i e Form der Bürgerbeteiligung entsprechend § 
2 a Abs. 2 und 3 BBauG i n der Form e i n e r Bürger­
versammlung. 
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Nach der Bürgerversammlung, d i e am 12.06.1980 
! s t a t t f a n d , e r f o l g t e d i e vorgezogene B e t e i l i g u n g der 

Träger öffentlicher Belange gemäß § 2 (5) BBauG i n 
der Z e i t vom 31.03.1981 b i s zum 11.05.1981. 

Da nach heutigen Erkenntnissen im Städtebau und der 
Verkehrsplanung d i e Weiterverfolgung des Bebau­
ungsplanentwurfes von 1980 n i c h t ratsam schien, 
wurde e i n neuer Bebauungsplanentwurf e r s t e l l t , für 
den, aufgrund des Stadtverordnetenbeschlußes vom 
30.03.1987, am 28.04.1987 erneut eine Bürgerbetei­
l i g u n g i n Form e i n e r Bürgerversammlung s t a t t f a n d . 
Aufgrund gestiegener Anforderungen im Städtebau-, 
besonders im Umwelt- und Naturschutzbereich und dem 
gestiegenen Bedarf an Wohnraum wurde das, der Bür­
gerversammlung vorg e l e g t e Konzept w e i t e r e n t w i c k e l t . 
Die Bürgerversammlung gem. § 3 (1) BauGB zum geän­
der t e n Konzept fand am 25.03.1991 s t a t t . Die vorge­
zogene B e t e i l i g u n g gem. § 4 (1) BauGB e r f o l g t e i n 
der Z e i t vom 04.03.1991 b i s 10.04.1991. 

Die Offenlage gem. § 3 (2) BauGB e r f o l g t e nach 
Stadtverordnetenbeschluß vom 19.02.1992 i n der Z e i t 
vom 26.02.1992 b i s 24.04.92. 

Aufgrund der Auswertung der Bedenken und Anregungen 
im Rahmen der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB wurde 
eine eingeschränkte B e t e i l i g u n g gem. § 3 (3) BauGB 
zur Übernahme i n h a l t l i c h e r Änderungen notwendig. 
Die eingeschränkte B e t e i l i g u n g e r f o l g t e i n der Z e i t 
vom 28.09.1992 b i s 13.10.1992. 

M i t Datum vom 25.11.1992 beschloß d i e Stadtverord­
netenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus den 
Bebauungsplan Nr. 17 "Hübenbusch I I " gemäß § 10 
BauGB a l s Satzung. 

Dem j e t z i g e n Konzept l i e g e n E i n g r i f f s - Ausgleichs­
flächen, Geschoßbau und v e r d i c h t e t e r E i n f a m i l i e n ­
hausbau zugrunde und e i n Konzept, das Stellplätze 
überwiegend u n t e r i r d i s c h vorsieht-. 

Übergeordnete Planungen Q 

Im r e g i o n a l e n Raumordnungsplan (RROP) von 1986 i s t 
d i e zur Bebauung vorgesehene Fläche a l s Siedlungs­
fläche d a r g e s t e l l t . 
Der rechtsgültige Flächennutzungsplan (FNP) des Um­
landverbandes F r a n k f u r t von 1987 w e i s t für den Gel­
tungsbereich des Bebauungsplanes eine Wohnbauerwei-
terungsfläche aus, d i e geringfügig überschritten 
w i r d . 
Der Bebauungsplanentwurf f o l g t den übergeordneten 
Bauleitplanungen. 



Schutz f1ächen 

Das Plangebiet l i e g t im Schutzbereich wasserrecht­
l i c h e r Festsetzungen (Trinkwasserschutzgebiet Zone 
I I I ) ; d i e daraus r e s u l t i e r e n d e n bautechnischen Be­
schränkungen s i n d unbeschadet der städtebaulichen 
Zulässigkeit zu beachten. 

Nutzung der angrenzenden Flächen und Bestand 

Bei dem Plangebiet handelt es s i c h um eine l e i c h t 
nach Nordosten geneigte Fläche m i t ei n e r Hö­
hen d i f f e r e n z von ca. 7,00 m b e i e i n e r m i t t l e r e n 
B r e i t e von ca. 100 m. 
Das Gelände w i r d d e r z e i t überwiegend a l s Ackerflä­
che genutzt, l e d i g l i c h im Nordosten befinden s i c h 2 
Obstbaumwiesen. 
An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen 

- im Nordosten vorhandene Wohnbebauung (im r e c h t s ­
kräftigen Bebauungsplan t e i l w e i s e a l s MI-Gebiet, 
größtenteils jedoch a l s WA-Gebiet ausgewiesen), 

- im Südosten t e i l w e i s e Wohnbebauung (im r e c h t s ­
kräftigen Bebauungsplan a l s WA-Gebiet ausge­
wiesen) sowie t e i l w e i s e Außenbereich, 

- im Südwesten Außenbereich, wobei im Abstand von 
ca. 200 m zur südwestlichen Geltungsbereichs­
grenze der r e g i o n a l e Grünzug verläuft, 

- im Nordwesten, auf der nordwestlichen Seite der 
Niederhofheimer Straße, t e i l w e i s e der Friedhof 
Bad Soden, sowie t e i l w e i s e Wohnbebauung (im 
rechtskräftigen Bebauungsplan a l s MI-Gebiet aus­
gewiesen) . 

Grundzüge der Planung 

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf l e g t grundle­
gend das Erschließungssystem, d i e V e r t e i l u n g von 
bebaubaren und n i c h t bebaubaren Flächen, d i e max. 
Aussnutzungsziffern, d i e Geschoßzahlen, d i e Bau­
weise, d i e Ordnung zwischen p r i v a t e n und öffentli­
chen Flächen, sowie d i e notwendigen l a n d s c h a f t s p l a -
nerischen Maßnahmen für d i e Begrünung des Gebietes 
und den Übergang zur f r e i e n Landschaft f e s t . 

Der Bebauungsplanentwurf t e i l t s i c h i n einen 
nordöstlichen, nordwestlichen und südlichen T e i l . 
Im nordöstlichen T e i l 'ist eine Reihenhausbebauung, 
d i e durch Doppelhäuser a u f g e l o c k e r t w i r d , vorgese­
hen. 
Im nordwestlichen T e i l , e i n e r vorhandenen Obstbaum­
wiese und Sukzessionsfläche, s i n d e i n T e i l der nach 
Hess. Naturschutzgesetz (HENatG) § 6 (2) geforder­
t e n Ausgleichsflächen geplant und eine Fläche für 
Gemeinbedarf vorgesehen, auf der e i n Kindergarten 
e r r i c h t e t werden kann. Der Neubau eines Kinder­
gartens a l s Erweiterung der I n f r a s t r u k t u r e i n r i c h -



tungen der Stadt Bad Soden am Taunus w i r d nötig, 
w e i l b e r e i t s 1993 ca. 43 Kindergartenplätze feh l e n 
werden und eine Überprüfung der vorhandenen Kinder­
gärten auf bauliche Erweiterung n e g a t i v v e r l i e f . 
Die Forderung auf Erweitern des Kinderhortangebotes 
besonders von E l t e r n aus dem Gebiet "Carlusbaum" 
v e r d e u t l i c h t den Handlungsbedarf. Ebenso i s t eine 
Steigerung des Kindergartenplatzbedarfes durch das 
Baugebiet s e l b s t zu erwarten. 
Um der Entwicklung von e i n s e i t i g e n Bevölkerungs­
s t r u k t u r e n entgegenzuwirken und d i e s o z i a l e n Be­
dürfnisse insbesondere junger Familien zu versor­
gen, i s t der Neubau eines Kindergartens e r f o r d e r r 
l i e h . Sowohl von der ze n t r a l e n Lage a l s auch von 
der V e r k e h r s s i c h e r h e i t e i g n e t s i c h das am Rande der 
Sukzessionsfläche ausgewiesene Grabeland besonders 
gut a l s Standort für den Kindergarten. Da aus der 
Umgebung des "Grabelandes" sehr geringe Emissionen 
zu erwarten s i n d , i s t diese Fläche ausgezeichnet 
zum A u f e n t h a l t für Kinder geeignet. Um dennoch d i e 
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und 
der Landschaftspflege beim Bau eines Kindergartens 
auf d i e s e r Fläche i n einem ausgeglichenen Verhält­
n i s zu wahren, werden g e s t e i g e r t e Anforderungen an 
di e Einbindung des Baukörpers i n d i e natürliche Um­
gebung im Bebauungsplan f e s t g e s e t z t . Dies i s t z.B. 
e i n zu begrünendes Dach und d i e Umstellung des Ge­
bäudes an der Nord-, Süd- und O s t s e i t e m i t hoch­
stämmigen Laubbäumen. Weitere Maßnahmen s i n d das 
Begrünen der Gebäudeaußenwände und Verwenden ökolo­
gi s c h verträglicher Baumaterialien (z.B. Holzver­
k l e i d u n g ) . 
Im südlichen T e i l s i n d Flächen für Geschoßwohnungs­
bau, Gemeinbedarf, Tiefgaragen und w e i t e r e Ein­
g r i f f s - /Ausgleichsflächen vorgesehen. 

Art der baulichen Nutzung 

Angesichts der Lage des Baugebietes und durch d i e 
vorhandene Nachbarbebauung wurde der gesamte Gel­
tungsbereich a l s allgemeines Wohngebiet ausgewie­
sen. Zur Wahrung des i n der Nachbarschaft a n z u t r e f ­
fenden Gebietscharakters und im I n t e r e s s e eines 
besseren Wohnumfeldes s i n d d i e für das allgemeine 
Wohngebiet ausnahmsweise zulässigen Nutzungen gemäß 
§ 4 (3) Abs. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und 
Tankstellen) und d i e gem. § 4 (2) 3 BauGB allgemein 
zulässigen Anlagen für s p o r t l i c h e Zwecke aus­
geschlossen. 

Maß der baulichen Nutzung 

Im nordöstlichen T e i l w i r d eine 2-geschossige Bau­
weise m i t GRZ 0,4 und GFZ 0,8 ausgewiesen. 
Im südlichen T e i l w i r d 3- b i s 4geschossige Bau­
weise, GRZ 0,4, GFZ 1,1 ausgewiesen. 
Gemäß § 21 a (5) BauNVO kann d i e Geschoßfläche um 
d i e Fläche notwendiger Stellplätze, d i e i n T i e f g a -



ragen e r r i c h t e t werden, überschritten werden. Die 
max. Überschreitung kann b i s zu 20 % betragen. 

Verkehrserschließung / Stellplätze 

Die Erschließung des Baugebietes für den Fahrzeug­
verkehr e r f o l g t über eine neuzubauende Straße, d i e 
etwa i n der M i t t e des Plangebietes l i e g t . Der Aus­
bau d i e s e r Straße m i t senkrechter Anordnung von 
Stellplätzen und Carports, sowie e i n e r i n t e n s i v e n 
Durchgrünung des Straßenraumes (Anpflanzen von Bäu­
men und sonstigem Straßenbegleitgrün) m i t einem 2,0 
m b r e i t e n P f l a n z s t r e i f e n s o r g t für eine verkehrs­
b e r u h i g t e Erschließung. 

Die Anbindung an das vorhanene Straßennetz e r f o l g t 
über eine 6 f00 - 7.50 m b r e i t e Haupterschließungs­
straße an d i e Schubertstraße und über eine 6,50 m 
b r e i t e Anliegerstraße an d i e Walter-Kollo-Straße. 
Die Haupterschließungsstraße erschließt d i e südlich 
davon gelegenen Geschoßbauten. 
Die nördlich der Haupterschließungsstraße gelegenen 
Reihen- und Doppelhäuser werden durch einen befahr­
baren Wohnweg erschlossen. Zum Abschirmen der vor­
handenen angrenzenden Wohnbebauung w i r d e n t l a n g des 
Wohnweges e i n 1,5 m hoher begrünter Sichtschutz 
vorgesehen. 

Der ruhende Verkehr im nordöstlichen T e i l i s t t e i l ­
weise auf o b e r i r d i s c h e n Stellplätzen oder i n Gara­
gen und Carports untergebracht. 
Der ruhende Verkehr im südlichen T e i l i s t überwie­
gend i n erdüberdeckten und zu begrünenden T i e f g a r a ­
gen untergebracht, zu einem geringen T e i l s i n d 
o b e r i r d i s c h e Stellplätze und Carports vorgesehen. 
Öffentliche Stellplätze s i n d entlang der Südseite 
der Haupterschließungsstraße sowie b e i dem Kinder­
g a r t e n geplant. Die Haupterschließungsstraße endet 
i n e i n e r Wendemöglichkeit. 

Ver- und Entsorgung 

Die Versorgung des Gebietes m i t Elektrizität und 
Gas i s t durch Abstimmung m i t den zuständigen Ver­
sorgungsträgern gewährleistet. 
Die Wasserversorgung i s t g e s i c h e r t ; eine Hauptwas­
s e r l e i t u n g i s t im Baugebiet vorhanden, d i e t e i l ­
weise neu i n öffentliche Flächen umgelegt werden 
muß. 
Maßnahmen zur Entsorgung s i n d noch vorzusehen. 

Städtebauliche Konzeption 

Im nordöstlichen T e i l des Plangebietes s i n d Reihen­
häuser und Hausgruppen oder Doppelhäuser vorgese-
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hen. Durch d i e nördliche Erschließung dieses Gebie­
t e s w i r d eine großzügige, südliche gelegene Grün­
fläche geschaffen, deren i n t i m e r Charakter durch 
einen 2,0 m b r e i t e n d i c h t b e p f l a n z t e n Grünstreifen 
zur Haupterschließungsstraße h i n e r h a l t e n b l e i b t 
(siehe Verkehrserschließung). 

Eine platzähnliche AufWeitung (Anger) der Haupter­
schließungsstraße, etwa i n der M i t t e des Baugebie­
t e s , s c h a f f t einen z e n t r a l e n Anger, der durch Ge­
bäude bzw. Pergolen gefaßt i s t . . 

Die Geschoßbauten südlich der Haupterschließungs*-
straße si n d i n Gebäudegruppen g e g l i e d e r t und über­
wiegend I I I - g e s c h o s s i g vorgesehen. Zwei d i r e k t am 
Anger gelegene Baukörper s i n d IV-geschossig ge­
p l a n t . Im w e s t l i c h e n T e i l (am Wendehammer) w i r d e i n 
Gebäudetrakt I I I - b i s IV-geschossig g e s t a f f e l t . 

Durch den Geschoßbau i s t eine w i r t s c h a f t l i c h e Er­
schließung gewährleistet. Durch d i e S t e l l u n g der 
Gebäude i n Nord-Süd-Richtung bzw. Ost-West-Richtung 
i s t eine optimale Besonnung und Be l i c h t u n g g e s i ­
c h e r t . 

Ein schonender Umgang im Landverbrauch i s t durch 
Mischung von Reihenhausbebauung, Doppelhausbau und 
Geschoßbau s i c h e r g e s t e l l t . 
Durch Festlegung von Gebäudestellung, Dachform, 
Dachneigungen, max. Traufhöhen und Gestaltung der 
Carports i s t eine städtebauliche Ordnung gewährlei­
s t e t . 

Grünstruktur 

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der 
Landschaft werden, vor allem wegen der Lage des 
Baugebietes im Randbereich der Kernstadt zur f r e i e n 
Landschaft h i n , grünordnerische Festsetzungen ge­
t r o f f e n . M i t diesen Festsetzungen s o l l e ine, das 
S t a d t b i l d prägende innere Durchgrünung des Bauge­
b i e t e s - besonders des Straßenraumes - sicherge­
s t e l l t und durch eine standortgerechte Rahmenpflan­
zung e i n weicher Übergang zur f r e i e n Landschaft er­
r e i c h t werden. 

Darüberhinaus werden zur Sicherung des natürlichen 
Wasserkreislaufes sowohl Festsetzungen über d i e Be­
f e s t i g u n g von Straßen, Höfen und Stellplätzen ge­
t r o f f e n , a l s auch über d i e Rückhaitung von Regen­
wasser ( Z i s t e r n e n ) . 

D e t a i l i e r t e Aussagen s i n d den Erläuterungen zum 
Landschaftsplan des Bebauungsplanes Nr. 17 "Hüben­
busch I I " , der B e s t a n d t e i l d i e s e r Begründung i s t , 
zu entnehmen. 



7 

Bodenordnende Maßnahmen 

Bodenordnende Maßnahmen s i n d e r f o r d e r l i c h . Der Be­
schluß für eine Umlegung gem. § 47 BauGB wurde am 
01.03.1988 gefaßt. 

Soziale Maßnahmen 

Durch d i e R e a l i s i e r u n g des Bebauungsplanes s i n d 
N a c h t e i l e auf d i e persönlichen Lebensumstände der 
i n u n m i t t e l b a r e r Nachbarschaft wohnenden und a r b e i ­
tenden Menschen, weder i n w i r t s c h a f t l i c h e r noch i n 
s o z i a l e r H i n s i c h t zu erwarten. 

Für d i e R e a l i s i e r u n g des Bebauungsplanes f a l l e n Er­
schließungskosten i n Höhe von DM 2,2 Mio an, die 
durch H a u s h a l t s m i t t e l zu decken s i n d . 

Bad Soden am Taunus, den 28. Oktober 1992 

Kosten 

t e i : S t a d t r a t 



STADT BAD SODEN AM TAUNUS 

L A N D S C H A F T S P L A N ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 17 " H Ü B E N B U S C H I I " 

E R L Ä U T E R U N G E N 

L A N D S C H A F T S A N A L Y S E 

L A G E UND BEGRENZUNG DES G E B I E T E S 

Das B a u g e b i e t "Hübenbusch" l i e g t am südöstlichen Rand 

d e r K e r n s t a d t a u f e i n e r l e i c h t nach Norden g e n e i g t e n Hang­

fläche m i t e i n e r Höhendifferenz von etwa 7 m b e i e i n e r 

m i t t l e r e n B r e i t e von ca. 90 m i n e i n e r Höhenlage v o n 165 m 

ü. NN im M i t t e l . 

Es w i r d im Norden von d e r b e s t e h e n d e n Bebauung an d e r W a l ­

ter-Kollo-Straße, im O s t e n von eine m Feldweg i n Verlänger­

ung d e r Schubertstraße, im Süden von Ackerflächen und im 

Westen von d e r N i e d e r h o f h e i m e r Straße b e g r e n z t . 

P a r a l l e l z u r Südgrenze verläuft i n ca. 200 m A b s t a n d d e r 

R e g i o n a l e Grünzug. 

L A N D S C H A F T S Ö K O L O G I S C H E GRUNDLAGEN 

N a t u r r ä u m l i c h e E i n h e i t e n , G e o l o g i e , B o d e n 

Das G e b i e t "Hübenbusch" l i e g t i n d e r E i n h e i t "Nordöstliches 

M a i n - T a u n u s - V o r l a n d " , dem Übergang vom M a i n t a l zum V o r d e r -

T a u n u s . 

D a s , g e o l o g i s c h e A u s g a n g s m a t e r i a l b e s t e h t aus Lößlehm, d e r 

mächtige Lößablagerungen und tertiäre T o n m e r g e l , s t e l l e n ­

w e i s e auch pleistozäne K i e s e , überdeckt. 

B e d e n t y p i s t e r o d i e r t e P a r a b r a u n e r d e ; a l s B o d e n a r t s i n d l e h ­

m i g e r S c h l u r f b i s s c h l u f f i g - t o n i g e r , z.T. schwach k i e s i g e r 



B e b a u u n g s p l a n Nr. 17, Bad Soden/Ts. "Hübenbusch I I " - 2 -

D i e S t a n d o r t k a r t e von Hessen t r i f f t h i n s i c h t l i c h d e r l a n d ­

b a u l i c h e n N u t z u n g s e i g n u n g k e i n e A u ssagen für das G e b i e t . 

1 . 2 . 2 K l i m a 

A u f g r u n d d e r t o p o g r a p h i s c h e n S i t u a t i o n fließt d i e a u f d e r 

n u r s c h w a c h g e n e i g t e n Fläche o b e r h a l b des P l a n u n g s g e b i e t e s 

e n t s t e h e n d e K a l t l u f t nach Südosten zum Main ab und h a t so 

k e i n e n Einfluß a u f das K l e i n k l i m a am südöstlichen S t a d t r a n d 

v o n Bad Soden. 

D i e Niederschläge s i n d n u r g e r i n g ; s i e schwanken z w i s c h e n 

500 und 660 mm/Jahr. Das K l i m a i s t b e i e i n e r m i t t l e r e n J a h ­

r e s t e m p e r a t u r von 9° s e h r m i l d . 

1 . 2 . 3 P o t e n t i e l l e n a t ü r l i c h e V e g e t a t i o n 

Im B e a r b e i t u n g s g e b i e t w i e auch i n w e i t e n T e i l e n des V o r t a u n u s 

b e s t e h t d i e p o t e n t i e l l e natürliche V e g e t a t i o n , aus e i n e m T y ­

p i s c h e n P e r l g r a s - Buchenwald m i t den bodenständigen Gehölzen 

-

Buche 
B e r g a h o r n 
S p i t z a h o r n 
T r a u b e n e i c h e 
S t i e l e i che 
Esche 
H a i n b u c h e 
F e l d a h o r n 
V o g e l k i r s c h e . 
B l u t h a r t r i e g e l 
Haselnuß 
Weißdorn 
S c h l e h e 
L i g u s t e r 
H u n d s r o s e 
Pfaffenhütchen 
W a s s e r s c h n e e b a i 1 

Fagus s y l v a t i c a 
- A c e r p s e u d o p l a t a n u s 
- A c e r p l a t a n o i d e s 
- • Quercus p e t r a e a 
- Quercus r o b u r 

F r a x i n u s e x c e l s i o r 
- C a r p i n u s b e t u l u s 
- A c e r c a m p e s t r e 

Prunus a v i u m 
- Cornus s a n g u i n e a 
- C o r y l u s a v e l l a n a 

C r a t a e g u s monog. u. l a e v i g . 
- Prunus s p i n o s a 

L i g u s t r u m v u l g a r e 
- Rosa c a n i n a 

Euonymus e u r o p a e u s 
V i b u r n u m c p u l u s 
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1.3 BESTANDSAUFNAHME 

1.3.1 D e r z e i t i g e N u t z u n g 

o 

Das Gelände w i r d d e r z e i t überwiegend l a n d w i r t s c h a f t l i c h 

g e n u t z t . L e d i g l i c h im n o r d w e s t l i c h e n Bereic-h b e f i n d e n s i c h 

z w e i größere Obstgrundstücke, d i e zum T e i l m i t Buschbäumen 

( K i r s c h e , P f i r s i c h , B i r n e ) , zum T e i l m i t Hochstämmen b e ­

p f l a n z t s i n d , s o w i e e i n e a u f g e l a s s e n e Ackerfläche ( s i e h e 

B e s t a n d s p l a n ) . 

D i e Grundstücke N i e d e r h o f h e i m e r Straße 27, 29 und 35 w e r ­

den v o n Wohnbebauung und Hausgärten eingenommen. 

1 . 3 . 2 V e g e t a t i o n s b e s t a n d 

Da d e r überwiegende T e i l des G e b i e t e s aus Ackerflächen b e ­

s t e h t , f i n d e n s i c h ökologisch höherwertige V e g e t a t i o n s ­

s t r u k t u r e n n u r im N o r d w e s t e n . Es h a n d e l t s i c h um e i n e W i e ­

se m i t e i n z e l n e n Obstbäumen, d i e d i e R e s t e e i n e r O b s t w i e s e 

d a r s t e l l e n . Zur N i e d e r h o f h e i m e r Straße i s t d i e Böschung 

m i t e i n e m E s c h e n b e s t a n d bewachsen, d e r das Grundstück z u r 

Straße h i n a b s c h i r m t . 

Nördlich a n g r e n z e n d b e f i n d e t s i c h e i n e A c k e r b r a c h e m i t nähr-

s t o f f 1 i e b e n d e r R u d e r a l f l o r a und aufkommendem Gehölzaufwuchs 

( S a l w e i d e , B r o m b e e r e , B i r k e ) . 

D i e s e b e i d e n Flächen w e r d e n von e i n e m Gehölzstreifen g e t r e n n t , 

d e r im östlichen T e i l aus e i n e r F o r s y t h i e n h e c k e m i t E s s i g ­

bäumen, im w e s t l i c h e n T e i l aus überwiegend b a u m a r t i g e n Gehöl­

zen w i e B i r k e n , Eschen und S a l w e i d e n b e s t e h t . D i e B r e i t e des 

S t r e i f e n s s c h w a n k t z w i s c h e n 2 und 6 m. 
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D i e südliche B e g r e n z u n g d e r O b s t w i e s e b e s t e h t im Westen aus 

e i n e r u n g e s c h n i t t e n e n H a i n b u c h e n h e c k e , im O s t e n aus A u f w u c h s 

v o n P f l a u m e n w i l d l i n g e n , d i e e b e n f a l l s von Eschen d u r c h s e t z t 

s i n d . 

Nördlich des Hauses N i e d e r h o f h e i m e r Straße 35 l i e g t e i n e P a r ­

z e l l e m i t überwiegend B u s c h o b s t ( B i r n e , P f i r s i c h , K i r s c h e ) . 

I n den Hausgärten i s t e i n h o h e r A n t e i l an N a d e l - und Z i e r ­

gehölzen zu v e r z e i c h n e n . 

2.0 L A N D S C H A F T S P L A N E R I S C H E S Z I E L 

Zum S c h u t z , z u r P f l e g e und z u r E n t w i c k l u n g d e r L a n d s c h a f t 

w e r d e n i n s b e s o n d e r e wegen d e r Lage des B a u g e b i e t e s "Hüben­

b u s c h " i m R a n d b e r e i c h d e r K e r n s t a d t z u r f r e i e n L a n d s c h a f t 

h i n grünordnerische F e s t s e t z u n g e n , s o w o h l p l a n u n g s r e c h t ­

l i c h e r - a l s auch b a u o r d n u n g s r e c h t l i c h e r A r t , g e t r o f f e n . 

Z i e l i s t es, d u r c h d i e s e F e s t s e t z u n g e n s o w o h l e i n e das 

S t a d t b i l d prägende i n n e r e Durchgrünung des B a u g e b i e t e s -

i n s b e s o n d e r e des Straßenraumes - s i c h e r z u s t e l l e n , a l s auch 

d u r c h s t a n d o r t g e r e c h t e R a h m e n p f l a n z u n g e i n e n h a r m o n i s c h e n 

•. Übergang z u r L a n d s c h a f t zu e r r e i c h e n . 

D i e S i c h e r u n g , A u s w e i t u n g und V e r b e s s e r u n g a l l e r schützens-

und e r h a l t e n s w e r t e r L a n d s c h a f t s e l e m e n t e im P l a n g e b i e t 

• ' - s p e z i e l l d e r e h e m a l i g e n O b s t w i e s e - i s t e b e n f a l l s g r u n d ­

l e g e n d e s Z i e l d e r P l a n u n g . 

Darüber h i n a u s w e r d e n z u r S i c h e r s t e l l u n g des natürlichen 

W a s s e r k r e i s l a u f e s s o w o h l F e s t s e t z u n g e n über d i e B e f e s t i ­

gung v o n Straßen, Höfen und Stellplätzen g e t r o f f e n , a l s 

auch über d i e Rückhaltung von Regenwasser. 
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o 

2.1 F L Ä C H E N M I T BINDUNGEN FÜR BEPFLANZUNGEN 

D i e f e s t g e s e t z t e n Flächen b e i n h a l t e n e i n e Wiese m i t e i n z e l ­

nen Obsthochstämmen, O b s t n i e d e r s t a m m k u l t u r e n , A c k e r b r a c h e 

m i t R u d e r a l v e g e t a t i o n s o w i e Ackerflächen. 

D i e v o r h a n d e n e n hochstämmigen Obstbäume werden z u r E r h a l t u n g 

f e s t g e s e t z t ; d i e übrigen Flächen s o l l e n e i n e r g e l e n k t e n Suk-

• Z e s s i o n s e n t w i c k l u n g m i t dem Z i e l "Grünlandartige Fläche m i t 

Baum- und S t r a u c h g r u p p e n " u n t e r w o r f e n werden. 

D i e N i e d e r s t a m m k u l t u r e n werden d u r c h Obsthochstämme e r s e t z t , 

A c k e r und Ruderalflächen i n Grünland m i t e x t e n s i v e r N u t z u n g 

u m g e w a n d e l t . 

D i e s e Maßnahme gewährleistet den E r h a l t d i e s e r h o c h w e r t i g e n 

Fläche i n dem w e i t g e h e n d ausgeräumten L a n d s c h a f t s t e i l z w i ­

s c h e n d e r v o r h a n d e n e n Bebauung und d e r L i m e s s p a n g e ( L 3 0 1 4 ) , 

zumal s i c h d i e Flächengröße d e r " O b s t w i e s e " d u r c h E i n b e z i e ­

hung d e r b e n a c h b a r t e n Flächen etwa v e r d o p p e l t . 

S i e trägt e b e n f a l l s w e s e n t l i c h z u r Durchgrünung des Bauge­

b i e t e s und z u r V e r b e s s e r u n g d e r k l e i n k l i m a t i s c h e n _ - V e r n a ! t -

n i s s e b e i , da s i e zusammen m i t den a u f d e r W e s t s e i t e d e r 

N i e d e r h o f h e i m e r Straße g e l e g e n e n Friedhofsfläche e i n e größe­

r e Grünzone b i l d e t . 

2 . 2 ANPFLANZUNGEN VON B Ä U M E N UND S T R Ä U C H E R N 

A u f den zum Außenbereich g e l e g e n e n P r i v a t e n Grünflächen i s t 

e i n e ' m i n d . 4 - r e i h i g e , g e g l i e d e r t e P f l a n z u n g aus s t a n d o r t g e - 1 -

r e c h t e n Gehölzen a n z u l e g e n , d i e e i n e A b s c h i r m u n g und Eingrü-

nung d e r Gebäude b e w i r k t , da s i e e i n e n hohen A n t e i l von Bäu­

men enthält. 
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D i e zu v e r w e n d e n d e n und a n r e c h e n b a r e n G e h c l z a r t e n e r g e b e n 

s i c h aus den p o t e n t i e l l e n natürlichen Pf1anzengesellSchäf­

t e n d e r wärmeliebenden Perlgras-Buchenwälder und v/erden 

ergänzt d u r c h d i e Aufnahme von s t a n d o r t g e r e c h t e n n i c h t e i n ­

h e i m i s c h e n Gehölzen für den I n n e n b e r e i c h . 

Für d i e B e p f l a n z u n g d e r Erschließungsstraßen werden A r t e n 

ausgewählt, d i e s i c h a l s Straßenbäume bewährt haben ( S t r a -

ßenbaumliste d e r G a r t e n b a u a m t s l e i t e r ) . 

Z u r Durchgrünung des B a u g e b i e t e s w e r den a u f den Grundstücks­

freiflächen zu den ErschließungsStraßen h i n g e l e g e n e B e r e i ­

che a u s g e w i e s e n , d i e m i t Bäumen und Sträuchern zu b e p f l a n z e n 

s i nd. 

Auch an d e r N o r d g r e n z e des G e b i e t e s z u r b e s t e h e n d e n Bebau- . 

hung h i n werden Gehölzstreifen, d i e m i t Bäumen überstellt 

w e r d e n , a n g e l e g t . A u f d i e s e W e ise w i r d das G e b i e t d u r c h 

Grünzonen i n O s t - W e s t - R i c h t u n g g e g l i e d e r t , b e g r e n z t und a u f ­

g e l o c k e r t . 

Der hohe A n t e i l großkroniger Straßenbäume w i r k t s i c h p o s i ­

t i v und a u s g l e i c h e n d a u f das K l e i n k l i m a aus. 

2 . 3 G R U N D S T Ü C K S F R E I F L Ä C H E N UND E I N F R I E D U N G E N 

Für d i e Grundstücksfreiflächen w e r d e n Mindestf1ächenantei1e 

f e s t g e s e t z t , d i e gärtnerisch a n z u l e g e n s i n d . D i e s e F e s t s e t z u n g 

s o l l e i n e übermäßige B e f e s t i g u n g d e r Grundstücksfreiflächen 

v e r h i n d e r n . 

Von den f e s t g e s e t z t e n Grünflächenanteilen i s t w i e d e r u m e i n e 

Mindestfläche zu b e p f l a n z e n . 

D i e T i e f g a r a g e n e r h a l t e n e i n e m i n d . 1.0 m d i c k e E r d a b d e c k u n g , 

d i e e i n e d a u e r h a f t e Begrünung auch m-it Bäumen ermöglicht. 

Auch für Stellplätze, Garagen und C a r p o r t s i s t e i n e Begrü­

nung f e s t g e s e t z t . 
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Z u r o r t s g e r e c h t e n G e s t a l t u n g des S t a d t b i l d e s w i r d für d i e 

E i n f r i e d u n g e n und d i e G e s t a l t u n g von Sichtschutzwänden e i n 

G e s t a l t u n g s r a h m e n f e s t g e s e t z t , d e r i n A r t und Höhe d e r j e ­

w e i l i g e n F u n k t i o n e n t s p r e c h e n d e i n e n S p i e l r a u m zuläßt, d a r ­

über h i n a u s j e d o c h v e r h i n d e r t , daß d u r c h v i e l e r l e i Neben­

e i n a n d e r das O r t s b i l d n e g a t i v beeinflußt w i r d . 

2.4 F L Ä C H E FÜR G E M E I N B E D A R F - KINDERGARTEN 

Im W e s t t e i l d e r Brachfläche i s t e i n K i n d e r g a r t e n g e p l a n t . 

Aus städtebaulichen Gründen s t e l l t d i e s e Lage den e i n z i g 

möglichen S t a n d o r t d a r . 

D u r c h d i e F e s t s e t z u n g von Dach- und Fassadenbegrünung s o ­

w i e Baum- und S t r a u c h p f l a n z u n g e n w i r d d e r K i n d e r g a r t e n 

bestmöglich i n d i e Umgebung eingefügt und d i e E i n g r i f f s ­

w i r k u n g m i n i m i e r t . 

3.0 A U S G L E I C H S P L A N U N G 

Grundsätzlich s i n d b e i E i n g r i f f e n i n N a t u r und L a n d s c h a f t 

( e n t s p r e c h e n d d e r V e r o r d n u n g des Hess. M i n i s t e r s für L a n ­

d e s e n t w i c k l u n g , Umwelt, L a n d w i r t s c h a f t und F o r s t e n vom 

4. Aug. 1982) z u r B e u r t e i l u n g d e r A u s w i r k u n g e n a u f N a t u r 

und L a n d s c h a f t P l a n u n t e r l a g e n zu s c h a f f e n , d i e s o w o h l den-. 

E i n g r i f f a l s auch d i e Ausgleichsmaßnahmen d a r s t e l l e n . 

Im P l a n s i n d neben anderem i n s b e s o n d e r e d i e Flächen, a u f 

denen d i e Ausgleichsmaßnahmen durchgeführt w e r d e n s o l l e n , 

d a r z u s t e l l e n . 

Der v o r l i e g e n d e P l a n b e i n h a l t e t e i n e K o n z e p t i o n aus Maß­

nahmen z u r M i n i m i e r u n g des E i n g r i f f e s und Maßnahmen zu 

d e s s e n A u s g l e i c h . 
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Bei den Maßnahmen z u r E i n g r i f f s m i n i m i e r u n g h a n d e l t es s i c h 

i n e r s t e r L i n i e , um d i e F e s t s e t z u n g von F a s s a d e n - und D a c h ­

begrünungen, d i e Einschränkung d e r überbaubaren Grundstücks­

flächen, d i e Rückhaltung von Regenwasser, r e s t r i k t i v e F e s t ­

s e t z u n g e n z u r B e f e s t i g u n g von Flächen und d i e Begrünung 

von T i e f g a r a g e n . 

A l s Ausgleichsmaßnahmen w e r d e n d i e Umwandlung und A u f w e r t u n g 

von A c k e r - , B u s c h o b s t - , B r a c h - und Wiesenflächen i n e i n e 

S t r e u o b s t w i e s e von ca. 6 500 m* m i t g l i e d e r n d e n H e c k e n s t r u k ­

t u r e n s o w i e u m f a n g r e i c h e B e p f 1 a n z u n g e n , - b e s o n d e r s m i t groß-

k r o n i g e n Laubbäumen ( a l l e i n i m Straßenraum w e r d e n 128 Bäume 

g e p f l a n z t ) angesehen. 

D i e für d i e u n t e r s c h i e d l i c h e n Flächennutzungen h e r a n g e z o g e n e 

B e w e r t u n g s g r u n d l a g e d e r B i l a n z i e r u n g b a s i e r t a u f d e r " W e r t ­

l i s t e nach B i o t o p - / N u t z u n g s t y p e n " d e r für E i n z e l b a u v o r h a b e n 

v e r b i n d l i c h e n " R i c h t l i n i e z u r Bemessung d e r Abgabe b e i E i n ­

g r i f f e n i n N a t u r und L a n d s c h a f t " . 

Das E r g e b n i s d e r B i l a n z i e r u n g läßt e i n noch a u s z u g l e i c h e n d e s 

D e f i z i t e r k e n n e n . 

Im 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 s i n d . w e i t e r e Maßnah­

men zum A u s g l e i c h des g e p l a n t e n E i n g r i f f e s n i c h t möglich. 

Durch Ersatzmaßnahmen und -flächen i n d e r näheren Umgebung 

kann d i e s e D e f i z i t k o m p e n s i e r t w e r d e n , w o b e i d e r A u s g l e i c h 

für den d u r c h d i e öffentlichen Flächen (Erschließung, K i n ­

d e r g a r t e n ) h e r v o r g e r u f e n e n E i n g r i f f i m Rahmen des B e b a u u n g s ­

p l a n e s n a c h g e w i e s e n w i r d . Für d i e p r i v a t e n Flächen e r f o l g t 

d e r N a c h w e i s a n a l o g über d i e Bauanträge d e r E i n z e l b a u v o r h a ­

ben. A u f g r u n d d e r B i l a n z i e r u n g e r g i b t s i c h , daß a u f den E i n z e l 

grundstücken d e r E i n g r i f f n ahezu a u s g e g l i c h e n w e r d e n kann, so 

daß n u r e i n g e r i n g e s D e f i z i t v e r b l e i b t . ( Z . B. e r g i b t s i c h 

für das an S c h u b e r t s t r . und v o r h a n d e n e Bebauung a n g r e n z e n d e 

Baugruncstück e i n D e f i z i t von 854 P u n k t e n ) 
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Im E i n z e l n e n h a n d e l t es s i c h um f o l g e n d e Ersatzmaßnahmen: 

1. U m w a n d l u n g v o n A c k e r f l ä c h e n i n S t r e u o b s t b e s t a n d 

0 

Das Flurstück 47, F l u r 9, Gemarkung Bad Soden s o l l i n 

Grünland u m g e w a n d e l t w e r d e n . 

D i e Fläche h a t e i n e Größe von 916 m'. E i n e 1 - r e i h i g e 

P f l a n z u n g von Obsthochstämmen i s t v o r g e s e h e n . Das F l u r ­

stück g r e n z t u n m i t t e l b a r an den G e l t u n g s b e r e i c h des Be- . 

b a u u n g s p l a n e s . A l s Übergang zu den Gehölzpflanzungen 

a u f den p r i v a t e n Grünflächen w i r d e i n e 3 - r e i h i g e F e l d ­

h e c k e n p f l a n z u n g aus h e i m i s c h e n s t a n d o r t g e r e c h t e n S t r a u c h ­

gehölzen am N o r d r a n d des Flurstückes vorgenommen. 

D 

GELTUNGSBEREICH 
BEBAUUNGSPLAN NR. 17 

ACKER U 
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2. Umwandlung v o n A c k e r l a n d i n S t r e u o b s t w i e s e 

E i n T e i l des Flurstückes 15, F l u r 16 d e r Gemarkung Bad 

Soden m i t e i n e r Flächenaröße von 500 m* w i r d i n e i n e 

S t r e u o b s t w i e s e m i t e x t e n s i v e r P f l e g e u m g e w a n d e l t . 

Das Flurstück 15, F l u r 16 b e f i n d e t s i c h im E i g e n t u m d e r 

S t a d t Bad Soden. Flurstück 47, F l u r 9 kann übernommen 

w e r d e n . 

Bad Soden am Taunus, den 2 8 . O k t o b e r 1992 



S T A D T B A D S O D E N / . 

Bebauungsplan Nr. 17 "Hübenbusch I I " 

F l ä c h e n b i l a n z der öffentlichen Flächen 

Flächenanteil m* 
Bestand Planung 

Ackerflächen 

Ackersukzession 

Ackersukzession m i t 

R u d e r a l f l o r a 

Grünland (ehem. Obstwiese) 

ßüschobst 

Verkehrsgrün 

Gebüsch, Z i e r p f l a n z e n 

Einzel bäume / Straßenbäume 

Bauf1ächen 

Uberbaubare Grundstiicksflächen 
(Bestand: Gebäude u. bef. Flächen) 

Gehölzflächen d. Baugrundstücke 

Sonstige Grünflächen der Bau­

grundstücke 

Sonstige Grundstücksflächen 

Wegeflächen ( u n b e f e s t i g t ) 

Straßen, sonstige Verkehrs­
flächen ( b e f e s t i g t ) 

-1 857 

2 334 

2 605 

883 

805 

480 

2 217 

1 809 

2 413 

90 

11 964 

Stand: Entwurf 

Gewichtete Fläche 

Gewichtung Bestand Planung 

13 63 141 

29 64 293 

39 91 026 70 551 

44 114 620 106 172 

14 12 362 

20 1 800 

23 18 515 

31 15 066 

3 — 975 

23 1 564 

1 4 — 3 808 

6 — 870 

6 2 880 150 

3 -~- 13 800 

302 544 279 049 

D e f i z i t : 23 495 Pkt. 



S T A D T B A D S O D E N / TS. 

Bebauungsplan Nr. 17 "llübenbusch I I " 

F l ä c h e n b i l a n z der öffentlichen Flächen m i t 
Einbeziehung von Ausgleichsflächen 

Flächenanteil m' 
Bestand Planung 

Ackerflächen 

Ackersukzession 

Ackersukzession m i t 
R u d e r a l f l o r a 

Grünland (ehem. Obstwiese) 

Streuobstwiese 

ßuschobs t 

Feldhecke 

Verkehrsgrün 

Gebüsch, Z i e r p f l a n z e n 

Einzelbäunie / Straßenbäume 

Bauflächen 

Uberbaubare Grundstücksflächen 
(Bestand: Gebäude u. bef. Flächen) 

Gehölzflächen d. Baugrundstücke 

Sonstige Grünflächen der Bau­

grunds tücke 

Sonstige Grundstücksflächen 

IJegef lächen ( u n b e f e s t i g t ) 

Straßen, s o n s t i g e Verkehrs-

flächen ( b e f e s t i g t ) 

4 857 
+ 1 416 

2 334 

2 605 

883 

805 

480 

2 217 

1 809 

2 413 

1 141 

275 

90 

(486) 

325 

68 

272 

145 

25 

4 600 

11 964 

+ 1 416 

11 964 

+ 1 416 

Stand: Entwurf 

Gewichtete Fläche 
Gewichtung Bestand Planung 

13 63 141 
+ 18 408 

29 64 293 

39 91 026 70 551 

44 114 620 106 172 

31 35 371 

14 12 362 

27 7 425 

20 1 800 

23 18 515 

31 15 066 

3 975 

23 1 564 

14 ' 3 808 

6 870 

6 2 880 150 

3 — 13 800 

320 952 ' 321 845 

Uberschuß: 893 Pkt. 
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