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h % PLANUNGSANLASS UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

1.1 Planungsaniaf

Fur das zum Teil bebaute Gebiet liegt zur Zeit kein rechtsgliltiger Bebau-
ungsplan vor. ;

Nach Verlagerung der Naturkost herstellenden Firma Eden werden die im-
Planungsgebiet liegenden Produktionshallen und Verwaltungsgebaude nicht
mehr benétigt. Durch diese Verlagerung wird es méglich, die bisher stérende
Mischung von Gewerbenutzung und Wohnen aufzuheben und Uberwiegend
Wohnnutzung und z.T. nicht stérende gewerbliche Nutzung (z.B. Buronut-
zung) in diesem Gebiet unterzubringen. Diese Umstrukturierung erfordert ei-
ne sorgfaltige Planung mit entsprechenden rechtlichen Festsetzung durch ei-
nen Bebauungsplan.

Im sudlich davon angrenzenden Gebiet liegen einzelne Wohngebaude,
Parkplatze der Firma Eden und Obstgarten. Auch dieses Gebiet solite stad-
tebaulich geordnet werden. Die Bebauung an der Konigsteiner Strale wird
einbezogen, um eine enge Abstimmung zwischen vorhandener und zukanfti-
ger Bebauung zu ermdéglichen.

Mit der Planung sollen einerseits Entwickiungsmoglichkeiten fur die vorhan-
dene Bebauung vorgesehen werden und anderseits neue Wohngebiete an-
stelle der gewerblichen Bebauung geschaffen werden. Durch den Bebau-
ungsplan wird das Stadtbild verbessert, die massiven Eingriffe in den Natur-
haushalt durch das Betriebsgelédnde reduziert und durch-zusatzliche Aus-
gleichsmaRnahmen eine wesentliche Verbesserung flr des Naturraums er-

reicht.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich am nordwestlichen Stadtrand der Stadt
Bad Soden in den Gemarkungen Bad Soden und Neuenhain. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes liegt keilfdrmig zwischen der Konigsteiner
StraRe im Nordosten und der Oranienstrale im Stden (nérdlich der Flurstik-
ke 458/4 und 458/3). Im Westen schliet sich die offene Feldflur mit Streu-
obstwiesen und einem Kleingartengebiet an.

Die GréRe des Planungsgebietes betragt ca. 4,5 ha. Das Gelande falit im
nordlichen Teil stark zur Konigsteiner Strale ab.

Der gesamte Geltungsbereich umfaRt Teilflichen der Oranienstralle 132/4,

132/6, zwischen der OranienstraRe und dem Wiesbadener Weg in der Flur

24 die Flursticke:

33/6, 33/8, 33/9, 36, 37, 38/1, 38/2, 40/5, 40/6, 41/1, 41/2, 41/3, 41/4, 42/1,

42/2, 42/3, 42/4, 44, 45, 46, 47, 48, Wiesbadener Weg 133/5, 133/6 460/1,

460/2, 460/3, 460/4.

In der Flur 25 zwischen Kénigsteiner StraRe und Wiesbadener Weg liegen
_ die Flurstlicke: 459/1, 459/2, 460/1, 460/2, 460/3, 460/4, 461.

In der Flur 24 schiieRen sich die Flursticke an: 1, 2, 3, 4, 13/2, 17/3, 211,

135, 161/134,164/138 (Planweg), 175/21, 20 19, 18, 17/2, 13/5, 13/4, 13/3,

171, 174/21 und 81/5. :

Oberhalb dieses Weges liegen in der Flur 1 die Flursticke: 231/1, 231/2,

231/3, 302/230, 303/230, 304/230, 301/257.

In der Flur 8: 6/554, 9/553, 10/555, 553/10, 554/7, 555/1, 556/1, 557/1,

558/4, 55973, 559/4, 560/1, 561/1, 4221/2, 4223, 4222/1, 4221/3, 11/555,

4/555, 557/2 und 558/3..
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In der Flur 31 liegen das Flurstiicke 3152 und n der Flur 32 liegen die Teil-
stiicke 3157 und 3158.

Rechtliche Grundlagen

1.3.1

132

133

Flﬁchennutzungspian

Der Flachennutzungsplan weist die Flache sidlich des Wiesbadener Weges
als gemischte Bauflache (M) aus. Im Bebauungsplan wird die bauliche Nut-
zung dieser Flache als aligemeines Wohngebiete (WA) dargestelit.

Zwischen Wiesbadener Weg und Planweg (Teilbereich 1) weist der Flachen-
nutzungsplan eine gewerbliche Bauflache (G) aus. Sie wird im Bebauungs-
plan Uberwiegend als allgemeines Wohngebiet (WA) und an der Konlgstelner
StraRRe als Mischgebiet (MI) dargestelit.

Der Flachennutzungsplan weist die Flache sidlich des Wesbadener Wegs
(Teilbereich lll) als gemischte Bauflache (M) aus. Im Bebauungsplan wird die
bauliche Nutzung dieser Flache als allgemeines Wohngebiet (WA) darge-
stellt.

- Zwischen Wiesbadener Weg und dem Planweg (Teilbereich Il) weist der Fla-

chennutzungsplan eine gewerbliche Bauflache (G) und eine kleine Wohn-
bauflache (W) aus. Diese Flachen werden im Bebauungsplan tberwiegend
als aligemeines Wohngebiet und an der Konigsteiner StraRe als Mischgebiet
dargestelit. A

Zwischen Planweg und der Konigsteiner StraBe (Teilbereich ) weist der Fla-
chennutzungsplan ebenfalls gewerbliche Flachen und Wohnbauflachen (W)
aus. Sie werden im Bebauungsplan entsprechend ihrer vorhandenen Nut-
zung als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Im Flachennutzungsplan werden die  gewerblichen Flachen und dle ge-
mischten Bauflachen in Wohnbauflachen umgewidmet, das vorgesehene
Mischgebiet an der Konigsteiner StraRe von gewerblicher Flache in ge-
mischte Baufldche geandert.

Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefuhrt vom
Umlandverband Frankfurt steht vor dem AbschiuR

Sonstlge rechtliche Bindungen

Das Planungsgebiet befindet sich sowohl im Wasserschutzgebiet, Zone A .
als auch im Heilquellenschutzgebiet der Heilquellen der Stadt Bad Soden,
Zone Ill (Qualitativer Schutz) bzw. Zone C (Quantitativer Schutz).

Auf Flurstick 135, Flur 24, befindet sich die 6ffentliche Trinkwassergewin-
nungsanlage Teufelslache. Auf Flursttick 35/1, Flur 36, befindet sich die 6f-
fentliche Tnnkwassergewunnungsanlage Ochsenwiese.

Ein Tell des Geltungsbereiches im-Nordwesten - die Flurstlicke 1/ Flur 24 und
3157 und 3158, Flur 32 - liegen im Landschaftsschutzgebiet "Taunus".

cI:’)u'-.\ Flachenschutzkaﬂe Hessen stellt das vorhandene Wasserschutzgeblet
ar

AufstellungsbeschluB

Der Aufstellungsbeschiu fir den Bebauungsplan 'Eden’ Nr. 54 erfoigte
gllggczh die Stadtverordnetenversammiung in ihrer Sitzung am 12. August

Al



2. BESTAND

2.1 Ortsbild / Bebauung / Nutzung
2141 Teil | - Gebiet zwischen Kénigsteiner StraBe und Planweg

Entlang der Konigsteiner StraRe finden sich &ltere Wohngeb&ude aus der

Zeit der Jahrhundertwende und davor. Die freistehenden Villen beidseitig der

Strae prégen entscheidend den Stadteingang und stellen charakteristische

Gebéaudetypen der entlang der Kénigsteiner StraRe dar.m nordwestlichen
- Teilbereich befinden sich tberwiegend Gérten.

2.1.2 * Teil Il - Gebiet zwischen Kénigsteiner StraBe/Planweg und
Wiesbadener Weg it

An dem starker geneigten Nordosthang befindet sich das Betriebsgeldnde
der Firma Eden. Die Firma Eden hat lhre Produktion eingestellt. Ein Teil der
Betriebsgebdude wurde bereits abgebrochen. Durch den Abbruch der Ge-
béude wurden enorme Erdbewegungen vorgenommen, so daR die bisher be-
reits stadtebaulich unbefriedigende Situation zusétzlich verschlechtert wurde.
F.ip‘e rasche Behebung des stadtebaulichen MiRstandes ist daher erforder-
ch = : R

21.3 Teil lll - Gebiet zwischen Wiesbadener Weg und Oranienstrafe

Das Gebiet zwischen Wiesbadener Weg und Oranienstrae ist zur Zeit nur
wenig bebaut. Hier befinden sich zwei Einfamilienh&user, ein Mehrfamilien-
haus, Uberwiegend Garten und ein groBer Parkplatz. Das Gelénde ist leicht
nach Stden geneigt. - ;

21.4 Umgebung

Das nordéstlich anschlieBende Gebiet an der Kénigsteiner StraRe ist cha-
rakterisiert durch den &lteren Bestand der villenartigen, stadtbildpragenden
Bebauung von Ein- und Mehrfamilienhdusem, die durch teilweise sehr ver-
gichteten, neueren Mehrfamilien- und GeschoBwohnungsbau ergénzt wer-
en. ' :
Im stdéstlichen AnschiuRgebiet stadteinwérts (Kénigsteiner StraRe/ Einmn-
dung Oranienstrae ) wird diese Struktur teilweise durch kompaktere, 3-6-ge-
schossige Wohnbebauung starker verdichtet. : : ;
Im Stdwesten schlieRt sich die durch flache, 1-2-geschossige Wohnhauser
gepréagte Bebauung des 'Dachberges' an.

2.2 Verkehr
2.2.1 Verkehrsfiihrung

Das Plangebiet wird durch die Kénigsteiner StraRe und den Planweg sowie
die OranienstraBe mit einem Abzweig am Sidrand des Plangebietes und
dem Wiesbadener Weg erschlossen. Der Planweg, der Wiesbadener Weg
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2.3

sowie der Abzweig der Oranienstrafe sind unzureichend bzw. z.T. Gberhaupt
nicht ausgebaut.

Zusatzlich ist das Gebiet durch die ehemalige innerbetriebliche Nutzung des
Firmengelandes 'Eden' mit hohem Versiegelungsgrad und groRem Flachen-
verbrauch gepragt. Hierdurch sind insbesondere die groRen Rangier- und
Parkierungsflachen zwischen Konigsteiner StraRe und Wiesbadener Weg
und im oberen Bereich des Wiesbadener Weges entstanden. Diese 'internen
ErschlieBungsfléachen' stoRen mit entsprechend groRen Querschnitten auf die
offentlichen Verkehrsflachen des Planweges bzw. der Kdnigsteiner Stralle
sowie des Wiesbadener Weges und der OranienstraRe.

Ruhender Verkehr

In den Teilbereichen Il und Il wird der Ruhende Verkehr in ungeregelter,
nicht markierter Form auf den groRen Versiegelungsflachen untergebracht.
Der verbliebene Bedarf nach Abbau der Betriebsaktivitdten der Firma Eden
liegt weit unter dem Angebot der Flachen, so da groRe Teile der befestigten
Flachen zur Zeit ungenutzt sind.

Im Teilbereich | sind ausreichend Stellplédtze auf den privaten Grundstlcken
vorhanden.

Landschaft / Landschaftsékologische Grundiagen

2.3.1

2.3.2

233

Naturrdumliche Gliederung, Geologie, Boden

Das Planungsgebiet befindet sich in der naturrdumlichen Landschafteinheit
"Vortaunus" mit der Untereinheit "Konigsteiner TaunusfuR". Es liegt unmittel-
bar an der Grenze zum "Main-Taunus-Voriand" und stellt einen Ubergang
zwischen den Einheiten dar.

Im Talbereich des Niedersdorfbaches herrscht als Bodentyp Auengley vor.
Ausgangsgestein ist z.T. kolluvial Gberdeckter Hochflutlehm. Hangaufwarts
nach Saden hin éndert sich der Bodentyp Gber braunes Kolluvium zu Parab-
raunerde. Gebildet wurden diese Bodentypen aus LoRlehm Uber L6R, z.T.
umgelagert und mit Schiefer-, Phyliit- oder Gneisbeimengungen in Unter-
grund. Bodenart ist schiuffiger Lehm bis lehmiger Schiuff, teilweise auch
sandig oder schwach steinig-grusig. In den bebauten Bereichen muR von ei-
ner Veranderung der obersten Bodenschichten ausgegangen werden.

Die nérdiich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden
Flachen sind laut Standortkarte fur die landbauliche Nutzung als A2-Béden
(bedingt geeignet fir Ackerbau) eingestuft.

Klima

Entlang des Niedersdorfbaches treten Talwinde auf, die Frischluft in die be-
bauten Bereiche an der Konigsteiner StraRe heranfihren. Im Gebiet selbst ist
ein groRer Teil der Flachen bebaut oder befestigt, hauptsachlich in Teilbe-
reich Il auf dem Firmengelénde der Firma Eden. Dies fiihrt zu einer Aufhei-
zung, die sich negativ auf das Kleinklima auswirkt. Durch den geringen Anteil
an Baumen und Vegetationsfldchen in diesem Bereich kann dieser Effekt
nicht abgemildert werden.

Potentielle natiirliche Vegetation

Die potentielle natlrliche Vegetation des Gebietes ist ein Flattergras-
Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo-Fagetum milietosum) mit den Arten:



2.34

2.3.5

2.3.6

Buche Fagus sylvatica

Traubeneiche - Quercus petraea

Stieleiche - Quercus robur

Sandbirke - Betula pendula

Vogelbeere - Sorbus aucuparia

Hainbuche - Carpinus betulus

Salweide - Salix caprea

HaselnuR - Corylus avellana

WeiRdomn - Crataegus monog. u. laevigata
Hundsrose - Rosa canina :
Schiehe - Prunus spinosa

Wasserhaushalt

Der Niedersdorfbach flieRt im nérdlichen Teil des Gebietes auf einer Lange
von ca. 210 m parallel zur Konigsteiner StraRe durch die angrenzenden
Hausgarten. Der Bach ist in diesem Abschnitt verrohrt, die Bachparzelle in
die Garten integriert.

Altlasten

Die gewerbliche Nutzung des Plangebietes beschrénkte sich von Anbeginn
ausschlieBlich auf die Herstellung von Lebensmittelprodukten.

Der ersten gewerblichen Nutzung eines kleinen Teilbereichs des Eden-
Gelandes zu Beginn des Jahrhunderts als StiRmosterei folgten vor allem zwi-
schen 1960 und 1970 erhebliche bauliche Erweiterungen zu einer Natur-.
kostfabrikation. Die einzelnen Geb&ude wurden im Lauf der Zeit hauptsach-
lich zur Fertigung, Lagerung von Naturkostprodukten (Honig, Safte) sowie der
Unterbringung von Verwaltung und haustechnischer Anlagen genutzt.

Fur das Plangebiet liegen keine Hinweise auf Altlastenverdacht vor.

Vom Institut far Geotechnik, - wurde eine Historienerkun-
dung/Nutzungsrecherche durchgefiihrt, die keine Verdachtsmomente fiir eine
potentielle Geféhrdung von Boden und Luft ergab (Institut fir Geotechnik, Dr.
Jochen ZierfaB, ,Ergebnisse der Historienerkundung/Nutzungsrecherche Ké-
nigsteiner StraBe 111, 65812 Bad Soden*, 23.12.1996, AZ 12 96 23).

Vegetationsbestand und derzeitige Nutzung

Im Plangebiet entlang der Konigsteiner StraRe bis zum Haus Nr. 113 herr-
scheén Hausgérten mit meist intensiver Nutzung und einem mittleren Versie-
gelungsgrad vor.

Der Nordwesten zum AuRenbereich hin wird von Hausgarten extensiver Nut-
zung, Wiesenflachen, kleingartenartigen Parzellen und Grabeland. einge-
nommen. Die vorhandenen Wege sind unbefestigt (wassergebundene Decke
oder Grasbewuchs). Der Versiegelungsgrad ist sehr gering.

Ahnlich verhélt es sich mit den Grundstiicken sidlich des Wiesbadener We-
ges, die nicht zu den Betriebsflachen der Firma Eden gehéren. Es handelt
sich um extensive als Garten oder Obstanlage genutzte Flachen mit einem
geringen Versiegelungsgrad. - , bt

Im Gegensatz zu den vorgenannten Bereichen steht das Betriebsgeldnde
Firma \Eden. Es ist hochgradig versiegelt durch Uberbauung bzw. die As-
phalt- und Betonfldchen der Betriebshéfe und Parkplatze. Lediglich im Mit-
telteil befinden sich einige gartnerisch gepflegte oder genutzte Flachen.

Ostlich und sadlich zum Stadtgebiet grenzen StraRen (Kénigsteiner StraRe
und OranienstraBe) und bebaute Grundstiicke mit den entsprechenden
Hausgarten an das Gebiet an. Im Norden an den Bebauungsplan anschlie-
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Bend liegt das Niedersdorfbachtal mit Griinland, neu angelegten Obstwiesen
und Kleingarten.

Die westlich des Gebietes liegenden Bereiche weisen ein Mosaik aus ge-
schlossenen Gehdlzbestanden, Streuobstwiesen, Obstanlagen mit (iberwie-
gend Niederstammobst, Garten und Ackerflichen auf.

Diese Flachen sind im regionalen Raumordnungsplans von 1995 als " Gebiet
far den Biotop und Artenschutz " dargestelit.

Der Vegetationsbestand steht in engem Zusammenhang mit der Nutzungs-
intensitat (siehe auch Bestandsplan). .

In den extensiver genutzten Bereichen im Westteil ist der Anteil an Geholz-
flachen, besonders an GroRgehdlzen, deutlich héher als auf den starker be-
anspruchten Grundstiicken im Osten.

Hier herrschen oft die hausgartentypischen Vegetationsformen mit Rasenfli-
chen, Stauden und Ziergehdlzen vor. Im Westen hingegen finden sich ver-
starkt Wiesenflachen und Obstgeholze, iberwiegend als Hochstamm.
Auffallend ist die hohe Anzahl heimischer und standortgerechter Baume im
_Gebiet. Der Anteil fremdlandischer oder nicht standortgerechter Gehélze be-
tragt weniger als 30 % der erfalten Baume. '

2.3.7 Landschaftsplanerische Bewertung :

Die 6kologischen hochwertigsten Fidchen befinden sich im Nordwesten und
Stden des Gebietes. Sie sind gekennzeichnet durch einen geringen Ver-
sieglungsgrad und den Wechsel von Griinland, Garten, sonstigen Freiflichen
und Geholzbestédnden. Ein groRer Teil der in der Bestandsliste als erhaltens-
notwendig (E) oder erhaltenswert (e) eingestuften Baume befindet sich hier.
Diese Baume stellen einen wichtigen Teil der Ortsrandeingriinung dar.

3. PLANUNGSZIELE / PLANUNGSKONZEPTE
3.1 Planungsziele

Ziel des Bebauungsplans ist vor allem die Verbesserung der stadtebaulichen
Situation entlang der Kénigsteiner StraRe. Die ehemals gewerbliche Nutzung
hat an dieser Stelle eine stadtebaulich wenig wiinschenswerte: Situation ent-
stehen lassen. Die alten Produktions- und Verwaltungsgebéude haben ge-
stalterisch aber auch hinsichtlich ihrer Nutzung keinen Bezug zu den umge-
benden Gebieten zugelassen. Zum einen wurde der sonst villenartige Einzel-
hauscharakter unterbrochen und zum anderen die umliegende Bebauung
durch Emissionen belastet. Durch den AbriR eines groRen Teils der Betriebs-
gebaude wurde der stadtebauliche MiRstand noch weiter verschartft.

Weitere Ziele sind die Erhaltung der Villen an der Koénigsteiner Strale (vergl.
Abschnitt 3.2.1), die optimale Beliftung des Baugebietes einschl. der Erhal-
tung der néachtlichen Kaltiuftstréme aus dem Niedersdorfbachtal, die land-
schaftsplanerische Konzeption (vergl. Abschnitt 3.3) sowie die Vermeidung
zusétziichen Verkehrslédrms fur die benachbarten Wohngebiete (vergl. Ab-

schnitt 3.4).
a2 _Stidtebauliches Konzept
3.21 ' Teil I - Bereich zwischen der Konigsteiner StraBe und dem Planweg

Far den Bereich entlang der Kénigsteiner StraRe wird zum Teil eine géwerbli-
che Nutzung ermdglicht, die hier eine logische Fortsetzung aus dem Innen-
stadtbereich darstellt, ohne jedoch eine &hnliche Verdichtung aufzuweisen.
Es sind vor allem vertrégliche und nicht stérende Betriebe zulassig.

Stadtebaulich wird die abweichende Nutzung durch Lage und Form der Bau-
korper unterstrichen und somit ein interessanter Kontrast zu den sonst domi-
nierenden punkthaften Einzelgeb&uden gesetzt. Die vorhandenen stadtbild-
pragenden, villenartigen Gebaude werden durch eine Erhaltungssatzung ge-
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3.2.2

3.2.3

3.3

schitzt, die den Abbruch sowie bauliche Veranderungen oder Anderungen
der Nutzung nur nach Genehmigung der Stadt Bad Soden moglich macht.

Entlang des Planweges wird der Villentypus far die geplante Wohnnutzung
wieder aufgegriffen. Durch die punkthaft verdichtete Bebauung wird die
Grundsticksstruktur und das Volumen der Villen Gbemommen. Diese Bau-
weise ermoglicht eine flachensparendere Bebauung und kiimatisch Vorteil-
haftere Bellftung.

Teil Il - Bereich zwischen Planweg und Wiesbadener Weg

Da die urspringlich Nutzung der stdlichen Plangebietsbereiche neben der
gewerblichen Nutzung vor allem durch die gértnerisch genutzte Grinflachen

~ dominiert wurde ist das Konzept der Bebauung in diesem Bereich auch auf

eine moglichst harmonische, natumahe Geb&udetypologie abgestellt. Auch
hier soll durch Verdichtung und Konzentration der Wohngebdude ein mog-
lichst groRzugiger, landschaftsplanerisch gestalteter Freiraum, der als Wie-
senanger bezeichnet wird, entstehen. |

Die geplanten 4-geschossigen Gebaude passen sich dem Hangveriauf an, so
daR die Hohenentwicklung durch die Topographie bestimmt wird und sie von
der Konigsteiner StraRe, als tiefstem Bezugspunkt, weniger stark wahrge-
nommen werden. Stellung und Abstand der Gebauden wurden so gewahlt,
daB keine kleinklimatischen Barrieren entstehen.

Im Bereich der Konigsteiner StraBe 105 und 107 sieht der Bebauungsplan
zur besseren ErschlieBung der neuen Baugebiete und zum Schutz der um-
liegenden Gebiete eine Verbindungsstrale zwischen Wiesbadener Weg und
der Koénigsteiner StraRe vor. Die Bebauung des Ml 2 an der Konigsteiner
Strale reagiert in seiner linearen Bauweise auf die Verkehrsfihrung und bil-
det zugleich den Schlutakt der Linearbauformen des Wiesbadener Weges.
Hier endet oder beginnt dann auch die Wegeverbindung aus bzw. in das

Niedersdorfbachtal. -

Teil lll - Bereich zwischen Wiesbadener Weg und Oranienstrafe

Die Bebauung zwischen Wiesbadener Weg und der Fortsetzung Orani-
enstrale bildet mit ihrer geringeren Ausnutzung und aufgelockerten Bauwei-
se den Ubergang zur freien Landschaft. Sie stellt den AbschiuR der Wohn-
bebauung dar und ist in ihrer Struktur als kleiner Zweifamilienhaus-Typ den
sich weiter stidéstlich anschlieRenden Wohngebieteaangepalit.

Landschaftsplanerischer Ziele '

Ein weiterer Schwerpunkt des Bebauungsplans ist die landschaftsplanerische
Konzeption. Die Durchgrinung des Hangbereiches (Gebiet zwischen Wies-
badener Weg und Planweg/Koénigsteiner Strale) wird durch die teilweise Er-
haltung des vorhandenen Grunlandes und die Weiterflihrung in Richtung Ké-
nigsteiner StraRe/Stadtkern sichergestellt. Die Fiache wird als Wiesenflache
mit Streuobst angelegt und nur extensiv genutzt und gepflegt.

Sie stellt so eine Erweiterung der westlich an den Geltungsbereich anschlie-
Renden Streuobst- und Wiesenflachen dar.

Gleiches gilt auch fur die z.Zt. als Acker, Grabeland oder wohnungsferne
Garten genutzten Bereiche am Nordwestrand des Plangebietes. Auch hier
werden die Fl&chen in Streuobstwiesen umgewandelt und extensiv genutzt.
Zur weiteren Durchgriinung werden in Planweg und Wiesbadener Weg
GroRbdume angepflanzt.

Das landschaftsplanerische Konzept beinhaltet die folgenden Ziele:

- Erhaltung wertvoller Strukturen ;



Erweiterung der natumahen Biotop- und  Nutzungsformen
(Streuobstwiesen, Feldhecken) des AuBenbereiches innerhalb der
Randzonen des Bebauungsplanes ;

AuRere Eingriinung des Gebietes durch die vorgenannten Strukturen:

Gliederung und Durchgriinung des Gebietes durch Hereinfuhren der
Feldhecken und Streuobstwiesen in das Gebiet sowie durch GroR-
baumpflanzung entlang der Wege ;

Verzicht auf gartnerisch angelegte und unterhaltene Grunflachen zu-
gunsten natumaher Strukturen ;

okologisch wirksame MaRnahmen auf den einzelnen Baugrundstiicken
durch Feéstsetzungen Uber die Ruckhaltung von Niederschlagswasser,
Uber Fassaden- und Dachbegriinungen, Uber die Mindestbegriinung
und -bepflanzung der Grundstucksfreiflachen und Uber die Begrenzung

von bodenversiegelnden oder befestigenden Maﬂnahmen

- Weiterfiihrung der Kurwege von den Parkanlage im Innenstadtbereich

zu den Wanderwegen wund Freiflichen im AuRenbereich
(Niedersdorfbachtal, Gickels, Hipperichweg);

Dieses Planungskonzept stellt fur das Gebiet, besonders fiir den Teil I

mit dem hochgradig versiegelten Betriebsgelénde der Firma Eden, ei-

ne Verbesserung dar. Diese besteht in erster Linie in:
Fléchenentsiegelungen

Verbesserungen des Orts- und Landschaftbildes durch Gllederung der
Bebauung und BepflanzungsmaRnahmen

Erhéhung des erlebbaren Freiftachenantelles
Schaffung von Kur- und Spaziemegen

Durch die Umgestaltung wird dariiber hinaus der Charakter des Ge-'
bietes der Lage in einer Kurstadt eher gerecht. ]

Im Laufe der Planliberarbeitung ergaben sich Veranderungen bei der Kon-
zeption der geplanten Baukdrper zwischen Wiesbadener Weg und Planweg,
dem Kemstlck des Bebauungsplanes die gegeniber der bisherigen Ent-
wurfsfassung wesentliche Vorteile im Hinblick auf Natur und Landschaﬂ nach
sich ziehen. :

Dies sind in erster Linie:

starke Reduzierung der iberbaubaren Grundstiicksflachen
starke Verringerung der durch Tiefgaragen unterbauten Gmndstucks-
flachen : . :
Reduzierung der Baukérperiangen; dadurch deutliche

' Verbreiterung und VergréRerung des V\ﬁesenangefs

VergroRerung der gartnerisch angelegten Grundstiicksflachen
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3.4

Besonders die Verbreiterung des Wiesenangers auf das ca. 1,5-fache der
ursprunglichen Breite hat vielfache positive Auswirkungen. Neben der Ver-
groRerung der Flachen als Lebensraum fur die Pflanzen- und Tierwelt bzw.
bei der Wasserversickerung und Grundwasseranreicherung wirksamer Fl&-
chen ergeben sich gréRere kaltluftproduzierende und -abflhrende Bereiche.
Auch die Durchliftung des Gebietes und der anschlieRenden Innenstadtbe-
reiche durch die vorherrschenden Westwinde wird verbessert.

Die groReren Abstéande zwischen den Bauflaichen am Wiesbadener Weg und
am Planweg mit der vollstandigen Begrunung dieser Fldchen wirken sich
auch hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes, sowohl im Bezug auf das
Wohnumfeld als auch in Verbindung mit dem geplanten Kurwanderweg, po-
sitiv aus. Dartiber hinaus bieten die groReren Abstande bessere Moglichkei-
ten einer Einbindung der geplanten Bebauung durch Anpflanzungen.

‘Durch die Neukonzeption der Bebauung entfallen die im bisherigen Entwurf

auf bestimmten Gebaudeteilen bindend festgesetzten Dach- und Fassaden-
begriinungen. Da dies jedoch mit den vorgenannten deutlichen VergréRerun-
gen von Flachen mit einer hoheren 6kologischen Wirksamkeit einher geht,
wird dem jetzt voriiegenden Entwurf aus landschaftsplanerischer Sicht der
Vorzug gegeben. ;

Die im Gebiet wirksamen funktionalen Verbesserungen in dkologischer und
landschaftsplanerischer Hinsicht werden dartber hinaus auch' in einer wer-
tenden Bilanzierung auf der Basis der Biotopwertliste der Ausgleichsabga-
benverordnung erkennbar.

Eine Gegeniberstellung der Biotoptypen und Landschaftselemente nach
Umsetzung der Planung ergibt einen rechnerischen Biotopwert-Uberschuf
nach einer emeuten Uberprifung von 58034 Wertpunkten gegentber der
derzeitigen Situation.

Hieraus geht hervor, daR die Umgestaltung des Plangebietes keine zusatzli-
chen Eingriffe in Natur und Landschaft hervorruft und die durch die Planung
bedingten Verédnderungen als ausgeglichen angesehen werden kénnen.

Verkehr

Das Gebiet | ist Uber den Planweg direkt an die Kénigsteiner StraRe ange-
bunden. Das Teilgebiet Il und zum Teil auch Ill des Bebauungsplans Nr.54
'EDEN' werden Uber die vorhandenen Verbindungen Oranienstrale und Ké&-
nigsteiner StraRe ( L 3266 ) und eine neue Verbindungsstrake erschlossen.

Durch die geplante neue VerkehrsverbindungsstraBe soll der Verkehr aus
dem Planungsgebiet direkt in die Konigsteiner Strale gefihrt werden, ohne
dal Anlieger benachbarter Wohngebiete durch den zuséatzlichen Verkehr
betroffen sind. Damit kann auch langfristig abgesichert werden, daR keine
Uberiastung des Knotens OranienstraRe/Konigsteiner StraRe eintritt, das ge-
samte Wohngebiet am Dachberg nicht nur durch eine StraRe erschlossen ist
ugdﬂdie_rlgﬁglichkeit fur eine weitere Stadtentwicklung in diesem Bereich gesi-
chert wird. :

Insgesamt sind die Festlegungen des Bebauungsplanes mit der Absicht ver-

bunden, alle ErschlieBungen in 6kologischer und verkehrstechnischer ver-

traglicher Form zu gestalten.

Das bezieht sich im Besonderen auf die Gestaltung und Ausfihrung der Ver-

kehrsmalnahmen, d.h. Verwendung von Oberflachen mit geringer Versiege-

E_gng_ bzw. hoher Wasserdurchlassigkeit und kleinrdumige, verkehrsberuhigte
onierung. 2 _
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Alle Straen im Plangebiet sollen verkehrsberuhigt ausgebaut werden. In der
Anlage zur Begriindung sind Vorschiége zur Verkehrsgestaltung beigefugt.
Der im Bebauungsplan als 'Planweg' bezeichnete Weg soll die talseitig ge-
plante Bebauung des Gebietes Il ( Punkthausbebauung am Planweg ) an die
Konigsteiner StraRe anbinden. Die Einmiindung dieses 'Planweges’ an die
Kénigsteiner Stralke bleibt an der jetzigen Position bestehen.

Die ‘hangseitig' gelegenen Teile der Plangebiete Il und Ill werden kinftig Gber
Wiesbadener Weg und den auszubauenden 'Stich' der Oranienstrake er-
schlossen. Nach Realisierung der 'Verbindungsstrae' soll der Verkehr aus
dem Bereich am Wiesbadener Weg und Planweg primar Gber die Verbin-
dungsstrale auf die Konigsteiner StraRe geleitet werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren wurden von Anliegern der angren-
zenden Wohngebiete mehrfach Bedenken gegen den zukiinftig entstehen-
den Verkehr und damit auch den Verkehrslarm vorgebracht insbesondere
weil die ,VerbindungsstraRe“ maglicherweise nicht kurzfristig realisiert werden
kann. -

Zur Klarung der Verkehrssituation wurde daher zunéchst die Belastung des
Knotenpunktes L 3266/ OranienstraRe/ Paul-Reiss-StraBe durch eine 'Lei-
stungsfahigkeitsuntersuchung' (Verkehrsgutachten) des Ing. Biiros Burghol-
zer-Trieb Uberprift und belegt, daR der Knotenpunkt auch ohne Bau der Ver-
bindungsstrale mit dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen voraussichtlich
nicht Uberlastet ist, bzw. sogar noch Reserven vorhanden sind.

Zusatzlich wurde durch eine einwdchige Zahlung in der OranienstraRe in der
PaulinenstralRe das tagliche Gesamtverkehrsaufkommen ermittelt (Gutachten
Nr. | 3236, TUV Hessen) sowie die zu erwartenden Verkehrslarmemmissio-
nen, einschl. des zusétzlichen Verkehrs durch die Neubebauung vor einem
Bau der VerbindungsstraRe errechnet (Gutachten Nr. L 3235, TUV Hessen).
Festgestellt wurde bei einer flachenhaften Ermittlung des Verkehrslarms, daR
bei einer Reduzierung der zuldssigen Héchstgeschwindigkeit auf 30 km/h
sich die Larmsituation in den Bereichen, in denen bereits heute die schall-
technischen Orientierungswerte fiir aligemeine Wohngebiete (55dB(A) um bis
. zu 5 dB(A) Uberschritten werden, nicht verschlechtert.

Fur das besonders belastete Geb&ude OranienstraRe 4-6 wurden zusétzlich
punktférmige Berechnungen an drei Punkten durchgefiihrt. Am Punkt 1P1
entsprechen die Werte exakt der flachenhaften Ermittlung des Verkehrs-
larms, am Punkt IP2 liegen sie jeweils um 1 dB(A) darunter. Am Punkt IP3,
der bereits im Bereich des Wiesbadener Weges liegt, betragt der Istzustand
51 dB(A) der zukinftige Wert liegt bei 55 dB(A). Hier tritt eine Erhdhung um 4
dB(A) ein, die Belastung bleibt aber hier unter dem Orientierungswert fur all-
gemeine Wohngebiete (sowohl tags als auch nachts). L

Unter Berlcksichtigung der friiheren Belastung des Wohnhauses Orani-
enstrale 4-6 durch den von der Firma Eden-Waren verursachten Gewerbe-
larm 64 dB(A) tritt sogar eine erhebliche Verbesserung ein. Eine weitere Ver-
besserung wird durch den Bau der VerbindungsstraRen zwischen Wiesbade-
ner Weg und Konigsteiner Strale, durch den nochmals eine Reduzierung der
Larmbelastung erfolgen wird. Die Stadt Bad Soden beabsichtigt maglichst
kurzfristig die OranienstraRe als 30 km-Zone einzurichten. Entsprechende
Mittel sind im Entwurf des Haushaltsplanes 1997 vorgesehen.

Eine merkbare erhdhte Schadstoffbelastung ist einerseits aufgrund des ge-
ringen zukinftigen Verkehrsaufkommens nicht zu erwarten
(erfahrungsgem&R werden die Richtwerte erst bei einem Verkehrsaufkom-
men von 12-15.000 PKW's pro Tag uberschritten), andererseits ist aufgrund
der Lage des Baugebietes am Hang und der Art der Bebauung eine ausrei-
chende Luftung durch die vorherrschenden Stidwest- u. Westwinde am Zag
und die n&chtlichen Kaltiuftstréme entlang des Niedersdorfbach-Tales in der
Nacht gesichert.
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Da einerseits nicht mit héheren Larmbelastungen und nur geringen zusatzli-
chen Schadstoffbelastungen gerechnet werden muB, andererseits der stad-
tebauliche MiBstand der industriebrache beseitigt werden soll, ist eine Uber-
schreitung des Orientierungswertes noch hinnehmbar, msbesondere weil in
absehbarer Zeit durch den Bau einer Verbindungsstrale zwischen Wiesba-
dener Weg und Konigsteiner Strale eine weitere Reduzierung der Larmbela-
stung erfolgen kann.

Weiterhin ist beabsichtigt Gber geeignete MaRnahmen zu sichemn, daf nicht
die OranienstraBe sondemn primar die VerbindungsstraRe far die Erschlie-
Bung des Neubaugebietes genutzt wird. Solche MaRnahmen konnten bei-
spielsweise die Einengung der StraReneinmiindung zum Neubaugebiet, Ein-
bahnregelungen oder sogar die Sperrung des Verbindungsstickes auf dem
Wiesbadener Weg zwischen VerbindungsstraRe und OranienstralRe sein
(erfahrungsgemaR wurden die Richtwerte erst bei einem Verkehrsaufkom-
men von ca. 12.000 - 15.000 PKW Uberschritten).

‘4, FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
{.z.-
= 4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festlegung eines aligemeines Wohngebiet wurde in Anpassung an die
bereits vorhandenen Gebiete gewahit.

Durch den Ausschiu® der hier ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen und-
Gartenbaubetrieben des § 4 (3) BauNVO soll die, in den angrenzenden Be-
reichen vorherrschende Wohnnutzung vor Bel&stigungen geschitzt werden.

In dem der Stadt am nachsten zugewandten Bereich an der Kdnigsteiner
StraRe wurde ein Mischgebiet ausgewiesen. Damit ist es méglich, durch bei-
spielsweise Einzelhandelsbetriebe die Versorgung des Bebauungsgebietes
zu verbessemn. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind jedoch ausgeschios-
sen. Hiermit sollen zusatzlich zu den innerstadtischen Lagen Maglichkeiten
und Anreize geschaffen werden flir die Ansiedlung von 'hdherwertigem' Ge-
werbe im Bereich des Dienstleistungssektors (sog. Tertidrsektor: Blros, Pra-
xen, Kanzleien ). :
Glelchzertug soll damit den aligemeinen 'Durchmlschungsbestrebungen sowie
der 'Belebung' des Gebietes entsprochen werden. Durch den Ausschiul der
einzeiner normalerweise zuldssiger Nutzungen (sonstige Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnugungsstatten, § 6(2) BauNVO)
werden stérende Einflisse auf die Wohnbebauung vermieden.

4.2 MaR der baulichen thzung

Auf dem Gebiet zwischen Planweg und Wiesbadener Weg, dem ehemaligen
Betriebsgeldnde der Firma Eden ist eine verdichtete Bebauung (GRZ 0,3 /
. GFZ 0,8) zulassig. Im WA3 kdnnen die Tiefgaragen mit bis zu 0,15 auf die
GRZ angerechnet werden.

Im Bereich des WA 3 sind vier Voligeschosse zugelassen, die sich entlang
des Wiesbadener Weges dem Hangverlauf anpassen und je Baufenster um,
ein GeschoB versetzt sind. Entlang des Planweges sind kontmunerhch wer
Vollgeschosse vorgesehen. - .

Zum offenen Landschaftsraum hin soll die Baumasse und Verdichtung ab-
nehmen, deshalb ist das MaR der baulichen Nutzung den Bereichen zwi-
schen Wiesbadener Weg und Oranienstrale (WA 2) auf eine GRZ von 0,3
und eine GFZ von 0,6 festgelegt

Hier sind zwei Vollgeschosse zulassig. Uber den Voligeschossen ist jeweils
die Errichtung eines zurlickversetzten Staffelgeschosses oder eines Dachge-
schosses gemal HBO maéglich.
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4.3

Im Gebiet WA 3 mussen in den Uberbaubaren Flachen sGdwestlich vom
Planweg Staffelgeschosse umlaufend mind. 1m zurickgesetzt werden. Bei
der Bebauung WA 3 am Wiesbadener Weg sind die Staffelgeschosse zur
Strale und zum Wiesenanger um 3 m, seitlich um 50 cm zurlckzusetzen.

Der Versatz der Staffelgeschosse bietet die Méglichkeit, dal von tiefer gele-
genen Standorten die Héhenentwicklung gemildert wird, da das oberste Ge-
schoB optisch zurticktritt.

Durch die Festsetzungen zur Griindungstiefe unter Punkt 4.4 wird ein Schutz
der Wassergewinnungsanlagen erreicht.

Erhaltungs- / Gestaltungsfestsetzungen

Die Villen aus dem 19. Jahrhundert beidseitig der Kénigsteiner Stralle zwi-
schen der StraBe ,Zum Quellenpark® und dem Ortsausgang in Richtung
Neuenhain, préagen einerseits entscheidend das Ortsbild, andererseits sind
sie in erheblichem Umfang von geschichtlicher und kunstlerischer Bedeu-
tung. Daher werden die im Bereich des Bebauungsplanes liegenden Gebau-
de Konigsteiner Strae 113,115,117 u. 127 gem. § 172 BauGB geschutzt.
Der Abbruch, die Anderung und die Nutzungsanderung bedtrfen einer be-
sonderen Genehmigung, die bei ortsprdgenden Geb&uden oder Geb&uden
von geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung versagt werden kann.

Es ist beabsichtigt, bei Neuaufstellung oder Anderung von anderen Bebau-
ungsplénen auch die weiteren o.g. Villen an der Koénigsteiner StraRe zu
schutzen.

Durch weitere Festsetzungen zu Dachformen, Dachneigungen, Gauben,
Traufhéhen und Materialien soll gesichert werden, daR bei der Neubebauung
der Charakter der vorhandenen Bebauung berucksuchtlgt und auch die Neu-
bebauung aufeinander abgestimmt wird.

Festsetzungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

44

4.5

Der Bebauungsplan kennzeichnet nach § 9 (1) 24 BauGB Larmpegelberei-
che innerhalb deren LarmschutzmafRnahmen bei Neubebauung erforderiich
werden. Die MaBnahmen sind geschoRweise und unter Angabe der Schall-
dammale fur Einzelbauteile festgelegt.

Zum Schutz von Gberhdhter Larmbelastung wird die Zahl der Wohnungén im
Baugebiet W3 am Wiesbadener Weg auf 27 pro Wohngebaude begrenzt.

Gestaltung der Grundstucksfreuﬂéche

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entw:cidung von Natur und Landschaft sowie
insbesondere zum Klima sind unter Punkt 5 umfangreiche Festlegungen ge-
troffen, die in Zusammenhang mit den Festsetzungen unter Punkt 6, Flachen
fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen u.a. erméglichen, dal nicht nur ein
Ausgleich fur Eingriffe erfolgen kann, sondem eine erhebliche Verbesserung
des Naturhaushaltes und des Kleinklimas erreicht werden kann.

Durch Anordnung der geplanten Bebauung (Baufenster) kann nahezu der
gesamte wertvolle Baumbestand erhalten werden. Neben der Erhaltung vor-
handener Strukturen wird in den Bereichen, in denen Verdnderungen und
Umgestaltungen zu erwarten sind, eine duRere Eingriindung sowie eine inne-
re Durchgriinung festgesetzt. Dies betrifft den Stdteil des Gebietes. Zu den
westlich angrenzenden Ackerflachen hin wird ein 5,0 m breiter Pflanzstreifen
angeordnet, der sich entlang der jeweiligen rickwartigen Grundstiicksgrenze
(hier 4m Gesamitbreite) durch das gesamte Gebiet WA1 und 2 zieht. Dies
Pflanzung wird Uberwiegend aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen
aufgebaut _

14



Die im Gebiet wirksamen funktionalen Verbesserungen in 6kologischer und
landschaftsplanerischer Hinsicht werden auch einer wertenden Bilanzierung
aus der Basis der Biotopwertliste der Ausgleichsabgabeverordnung erkenn-
bar. Eine Gegeniiberstellung der Biotoptypen und Landschafstelemente nach
Umsetzung der Planung ergibt einen rechnerischen Biotopwert-UberschuR
nach einer ermeuten Uberprufung von 58034 Wertpunkten gegentber der
derzeitigen Situation. .

Fur die Errichtung der VerbindungsstraBe sind entsprechende Vorhaltefla-
chen fir Bdschungen vorgesehen, zu deren Duldung die Eigentimer zum
Anschluf} ihrer Grundstiicke an die Verkehrsflache verpflichtet sind.

4.6 Verkehr
46.1 StraRen
Die StraRen innerhalb des Planungsgebietes sind als verkehrsberuhigte
StraRen vorgesehen, mit Ausnahme der ,VerbindungsstraRe®, um den
- WohnstraBencharakter zu betonen, Larmbelastungen zu reduzieren und
mehr Sicherheit fr die Kinder zu gewahrieisten. -
Die Gestaltungsvorschlage fur die StraRen sind nicht rechtsverbindiich
4.6.2 Ruhender Verkehr _
Die nach értlicher Stellplatzsatzung geforderten Stellplétzé werden inklusive
‘der erforderlichen Besucherstellplatze in Tiefgaragen untergebracht. Zusétz-
lich werden oberirdische Stellplatze in den jeweiligen, verkehrsberuhigten Be-
_ reichen in beschrankter Zahl angeboten. :
4.7 - Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung mit Wasser, Gas, Strom, Abwasser, ist im gesam-
ten Geltungsbereich gesichert. ‘
KOSTEN

Bei der Kostenschétzung flr die Verkehrsflachen im Bebauungsgebiet wer-
den folgende Arbeiten bzw. MaRnahmen zugrunde gelegt :

Aufbruch der vorhandenen StrafSendecké, Erdarbeiten, Entwasserung, We-
gedecke (Pflaster), Beleuchtung, Baume, Grunstreifen, Austattungsgegen-

~ stande;

Die Kosten betragen :

400qm)  =ca. DM 247.365,00

Oranienstrale (ca. 1

Wiesbadener Weg (ca. 1.400 gm) =ca. DM 494.753,00
"Planweg" (ca. 2.050 gm) =ca. DM 654.551,00
VerbindungsstraBe (ca. 700 gm) =ca, DM 161.000,00

Summe =ca. DM 1.557.669,00
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- 6. Begriindung fiir den Teil A des Bebauungsplanes Nr. 54_,_,Eden“

In der Begriindung zum Teil A des Bebauungsplanes Nr. 54 ,EDEN“ werden nur die Punkte
aufgeflhrt, die sich gegeniber der Begrindung zum Gesamtbebauungsplan geéndert ha-
ben.

6.1. Planungsanlag

Nach Abschiuf und Auswertung der 2. Offenlage war die Frage der Realisie-
rung der VerbindungsstraBe zwischen Wiesbadener Weg und Kdnigsteiner
Strale noch nicht abschlieBend geklart, weil die Eigentimergemeinschaft
(Liegenschaftsverwaltung Bad Soden GbR) nahezu der gesamten Flache
des Teilbereiches B den Bau der Verbindungsstrae ablehnt und die Stadt
Bad Soden ein Umlegungsverfahren ggf. verbunden mit einem Enteignungs-
verfahren gem. §§ 85 - 88 BauGB, vermeiden will. Da andererseits ein er-
heblicher stadtebaulicher MiRstand durch die Industriebrache auf weiten Tei-
len der ehemaligen Firma Eden besteht, die durch den Abbruch der Gebaude
verstarkt wurde, sollte eine Neubebauung dieses Geléndes rasch ermdglicht
werden. 3

Daher soll der Bebauungsplan zunéchst nur fur den Teil A zur Rechtskraft
gebracht werden. Damit wird einerseits eine rasche Beseitigung des stadte-
baulichen MiRstandes ermdglicht, andererseits besteht kein Zeitdruck mehr
far Verhandlungen mit der Eigentlimergemeinschaft um eine befriedigenden
Losung fur alle Betroffenen zu finden. Eine L&sung kénnte u. U. in einem
stadtebaulichen Vertrag bestehen in dem ggf. rechtsverbindlich eine Rechts-
nutzungsdauer der durch den Bau der VerbindungsstraBe betroffenen Ge-
baude festgelegt wird. Bis zu einer Losung kdnnen allerdings die Flachen des
Teiles B nicht bebaut werden. Dies muR u. U. durch eine Verénderungssper-
re.abgesichert werden. :

Die VerbindungsstraRe ist zur Konfliktbewsltigung unbedingt erforderlich, weil
nur durch sie die angrenzenden Wohngebiete an der OranienstraRe dauerhaft
vom Verkehr und Verkehrsldrm entlastet werden kénnen (vergl. Abschnitt

Verkehr). : :

6.2 - Lage und Geltungsbereich

Der Teil A wird vom Wiesbadener Weg im Suden, der Kdnigsteiner S&a&e im
Norden, im Osten durch die Flurstiicke 460/1 und 460/3 in der Flur 25 und im
Westen durch die freie Flur begrenzt.

Der Geltungsbereich des Teiles A umfaRt eine Teilfliche der OranienstraRe
132/6, zwischen der OranienstraRe und dem Wiesbadener Weg in der Flur
24 die Flurstucke: A . i
Wiesbadener Weg 133/5, 133/6. ;

In der Flur 24 schlieBen sich die Flurstiicke an: 1, 2, 3, 4, 13/2, 17/3, 2111,
135, 161/134,164/138 (Planweg), 175/21, 20 19, 18, 17/2, 13/5, 13/4, 13/3,
17/1, 174/21 und 81/5. :
Oberhalb dieses Weges liegen in der Flur 1 die Flurstiicke: 2311, 231/2,
231/3, 302/230, 303/230, 304/230, 301/257. :

In der Flur 8: 6/554, 9/553, 10/555, 553/10 (8/553), 554/7, 555/1 (315/9),
556/1, 557/1, 558/4, 559/3, 559/4, 560/1, 561/1, 4221/2, 4223, 4222/1,
4221/3, 11/555, 4/555, 557/2 und 558/3.. ;
In der Flur 31 liegen das Flurstiicke 3152 und n der Flur 32 liegen die Teil-
sticke 3157 und 3158. : y S
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6.3

Teil A umfaRt im Bebauungsplan die Baugebiete WA 3, WA 4 und Mi 4.
In Teil B liegen die Baugebiete WA 1, WA 2, MI 1, Ml 2 und MI 3.

Verkehr

Wie bereits in der Begriindung zum Gesamtbebauungsplan unter Punkt 3.4
dargestellt, kann die Kreuzung OranienstraRe / Konigsteiner StraRe den ge-
samten zukdnftigen Verkehr sowohl aus dem bereits bebauten Gebieten
einschl. einer gewissen Verdichtung dieser Gebiete, als auch den durch die
Neubebauung im Gebiet des Bebauungsplanes entstehenden Verkehr, auf-
nehmen.

Durch Gutachten des TUV Hessen (Gutachten Nr. L 3216 + Gutachten L
3235 TUV Hessen) wurde festgestelit, daR zuldssigen Orientierungswerte fir
allgemeine Wohngebiete (55 dB(A)) bereits jetzt um bis zu 5 dB(A) Uber-
schritten werden. Wird in. der OranienstraBe eine 30 km-Zone eingefiihrt,
kann der zusétzliche Verkehr der durch die Bebauung im gesamten Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 54 entsteht, ohne zusétzliche Larmbelastung be-
waltigt werden. ' y

In einem ergénzenden Gutachten Nr. L 3425 des TUV Hessen wurde festge-
stellt, da® bei den Gebieten in denen der Verkehrslarm flachenhaft ermittelt
worden ist, bei der Beschrankung der Bebauung auf den Teil A sich der Ver-
kehrsléarm sogar um 1 dB(A) bei Einrichtung einer 30 km-Zone gegeniiber
dem heutigen Larmpegel sinkt. : -

Fur das besonders belastete Gebaude OranienstraBe 4-6, fir das zusétzlich
punktférmige Berechnungen an drei Punkten durchgefiihrt wurden, sieht das
Ergebnis wie folgt aus:

-Am IP1 entsprechen die Werte exakt der flachenhaften Ermittlung des Ver-

kehrslérms, d.h. der Istzustand betragt 60 dB(A), bei Einrichtung einer 30 km-
Zone und der vollstandigen Bebauung aller Teilflichen Gesamtbebauungs-
plan Eden bleibt der Wert unverandert, bei einer Beschrankung der Bebau-
ung auf den Teilbereich A sinkt der Larmpegel um 1 dB(A).

Am IP2 liegen alle Werte jeweils um 1 dB(A) darunter, d.h. der Istzustand
betragt 59 dB(A), der zukiinftige Zustand bei einer volistidndigen Bebauung
aller Bauflachen des Bebauungsplanes Eden ebenfalls 59 dB(A), bei einer
Beschrénkung auf den Teilbereich A 58 dB(A). =

Am |P3, der bereits im Bereich des Wiesbadener Weges liegt, betragt der
Istzustand 51 dB(A), der zuklnftige Wert bei vollsténdiger Bebauung liegt bei
55 dB(A), bei einer Bebauung nur des Teilgebietes A bei 53 dB(A). Hier tritt
eine Erh6hung um 2 dB(A) ein, die Belastung bleibt aber hier unter dem Ori-
entierungswert fir aligemeine Wohngebiete (sowohl tags als auch nachts).

Unter Berucksichtigung der frilheren Belastung des Wohnhauses Orani- .
enstralle 4-6 durch den von der Firma Eden-Waren verursachten Gewerbe-
larm (64 dB(A)) tritt noch eine weitere erhebliche Verbesserung ein.

Nach dem Bau der VerbindungsstraRe zwischen Wiesbadener Weg und Ké-
nigsteiner StraRe nach Rechtskraft des Bebauungsplanes EDEN Teil B wird
nochmals eine Reduzierung der Larmbelastung erfolgen. Die Stadt Bad So-
den beabsichtigt méglichst kurzfristig die OranienstraRe als 30 km-Zone ein-
zurichten. Entsprechende Mittel sind im Entwurf des Haushaltsplanes 1997
vorgesehen. -
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6.4

Da einerseits mit geringfligig niedrigeren L&rmbelastungen und kaum zusétz-
lichen Schadstoffbelastungen gerechnet werden muR, andererseits der
stadtebauliche MiRstand der Industriebrache beseitigt werden soll, ist eine
Uberschreitung des Orientierungswertes noch hinnehmbar, insbesondere
weil in absehbarer Zeit durch den Bau der VerbindungsstraRe zwischen
Wiesbadener Weg und Kénigsteiner StraRe eine weitere Reduzierung der
Larmbelastung erfolgen kann. Hierzu ist anzumerken, dak das Bundesver-
waltungsgericht in einem Urteil vom 18. Dezember 1990 zu der Entscheidung
gelangte, daR eine Uberschreitung der Richtwerte um bis zu 5 dB(A) bei ei-
ner sorgfaltigen Abwagung aller Belange moglich ist, weil der somit erreichte
Wert dem Orientierungswert fur Misch- und Dorfgebiete entspricht, die auch
dem Wohnen dienen. ) :

Landschaftsplanerische Bewertung

Im Teil A des Bebauungsplanes EDEN liegt der Uberschu bei der Biotop-
bewertung erheblich héher als bei dem Gesamtbebauungsplan, weil hier eine
hoher Anteil von bisher versiegelten Flachen entsiegelt wird. Der UberschuR
betragt 69.029 Punkte gegenuber einem UberschuR von 58.034 Punkten
beim Gesamtbebauungsplan.

Bad Soden am Taunus, den 16. Januar 1997
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