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PLANUNGSANLASS UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

1.1

PlanungsanlaB

1.2

Far das zum Teil bebaute Gebiet liegt zur Zeit kein rechtsgultiger Bebau-
ungsplan vor. y

Nach Verlagerung der Naturkost herstellenden Firma Eden werden die im-
Planungsgebiet liegenden Produktionshallen und Verwaltungsgebaude nicht
mehr bendtigt. 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. Blronut-
zung) in diesem Gebiet unterzubringen. Diese Umstrukturierung erfordert ei-
ne sorgféltige Planung mit entsprechenden rechtlichen Festsetzung durch ei-
nen Bebauungsplan. :

Im stdlich davon angrenzenden Gebiet liegen einzelne Wohngebéiude,
Parkplatze der Firma Eden und Obstgarten. Auch dieses Gebiet sollte stad-
tebaulich geordnet werden. Die Bebauung an der Kénigsteiner Strale wird
einbezogen, um eine enge Abstimmung zwischen vorhandener und zuk{infti-
ger Bebauung zu erméglichen.

Mit der Planung sollen einerseits Entwicklungsmaoglichkeiten 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 Betriebsgeldnde reduziert und durch zusétzliche Aus-

gleichsmaRRnahmen eine wesentliche Verbesserung fiir des Naturraums er-
reicht.

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 keilformig zwischen der Koénigsteiner
Stralle im Nordosten und der Oranienstrale im Stden (nérdlich der Flurstiik-
ke 458/4 und 458/3). Im Westen schlieRt sich die offene Feldflur mit Streu-
obstwiesen und einem Kleingartengebiet an.

Die GroRe des Planungsgebietes betragt ca. 4,5 ha. Das Gelédnde fallt im
nérdlichen Teil stark zur Koénigsteiner Strale ab. B

Der gesamte Geltungsbereich umfaRt Teilflachen der Oranienstrake 132/4,
132/6, zwischen der Oranienstrae 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 Konigsteiner StraRe und Wiesbadener Weg liegen

. die Flurstucke: 459/1, 459/2, 460/1, 460/2, 460/3, 460/4, 461.

In der Flur 24 schiieBen sich die Flursticke an: 1, 2, 3, 4, 13/2, 17/3, 21/1,
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: 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, 559/3, 559/4, 560/1, 561/1, 4221/2, 4223, 4222/1, 4221/3, 11/555,
4/555, §57/2 und 558/3..



StraBe und Planweg 22

b
-

J Kodnigsteiner

\Y / 45 A P )
\ all ; \

/Planweg tmd Wies
o o0

badener Weg =
e\ ST

&
J

Gebiet I
: \Niesbadener und OranienstrafSel__

Vi




1.3

In der Flur 31 liegen das Flurstiicke 3152 und n der Flur 32 liegen die Teil-
sticke 3157 und 3158. :

Rechtliche Grundlagen

1.3.1

1.3.2

133

Flﬁchennutzungspian

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

Zwischen Wiesbadener Weg und Planweg (Teilbereich Il) weist der Flachen-
nutzungsplan eine gewerbliche Bauflache (G) aus. Sie wird im Bebauungs-
plan Uberwiegend als allgemeines Wohngebiet (WA) und an der Kénigsteiner
Strale als Mischgebiet (MI) dargestellt. - :

Der Flachennutzungsplan weist die Flache stdlich des Wiesbadener Wegs
(Teilbereich lil) 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 Uberwiegend
als aligemeines Wohngebiet und an der Koénigsteiner StraRe als Mischgebiet
dargestelit. 3 :

Zwischen Planweg und der Kénigsteiner StraRe (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. ; b

Im Flachennutzungsplan werden die gewerblichen Flachen und die ge-
mischten Baufldchen in Wohnbaufldichen umgewidmet, das vorgesehene
Mischgebiet an der Koénigsteiner StraBe von gewerblicher Flache in ge-
mischte Bauflache geandert. K

Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes, durchgefiihrt vom
Umlandverband Frankfurt, steht vor dem Abschlu®

Sonstige rechtliche Bindungen

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

Auf Flurstlck 135, Flur 24, befindet sich die 6ffentliche Trinkwassergewin-
nungsanlage Teufelslache. Auf Flurstiick 35/1, Flur 36, befindet sich die 6f-
fentliche Trinkwassergewinnungsanlage Ochsenwiese. ;

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

Die Flachenschutzkarte Hessen stellt das vorhandene Wasserschutzgebiet
dar. .
AufstellungsbeschluB

Der AufstellungsbeschluR fir den Bebauungsplan 'Eden' Nr. 54 erfoigte
durch die Stadtverordnetenversammiung in ihrer Sitzung am 12. August
1992.



[no

BESTAND

Ortsbild / Bebauung / Nutzung

214

212

2.1.3

2.1.4

Teil | - Gebiet zwischen Kénigsteiner StraRe und Planweg

Entlang der Kdnigsteiner Strale finden sich &ltere Wohngeb&ude aus der
Zeit der Jahrhundertwende und davor. Die freistehenden Villen beidseitig der
Strale pragen entscheidend den Stadteingang und stellen charakteristische
Gebaudetypen der entlang der Konigsteiner StraRe darim nordwestlichen

- Teilbereich befinden sich Gberwiegend Garten.

~ Teil Il - Gebiet zwischen Kénigsteiner StraBe!Planweg und

Wiesbadener Weg it

An dem stdrker geneigten Nordosthang befindet sich das Betriebsgelande
der Firma Eden. Die Firma Eden hat lhre Produktion eingestellt. Ein Teil der
Betriebsgebdude wurde -bereits abgebrochen. Durch den Abbruch der Ge-
bdude wurden enorme Erdbewegungen vorgenommen, so daR die bisher be-
reits stadtebaulich unbefriedigende Situation zusatzlich verschlechtert wurde.

- Eine rasche Behebung des stadtebaulichen MiRstandes ist daher erforder-

134 ¢ A :

Teil lll - Gebiet zwischen Wiesbadener Weg und OranienstraRe

Das Gebiet zwischen Wiesbadener Weg und Oranienstrale ist zur Zeit nur
wenig bebaut. Hier befinden sich zwei Einfamilienhduser, ein Mehrfamilien-
haus, Uberwiegend Garten und ein groRer Parkplatz. Das Gelénde ist leicht
nach Siden geneigt. :

Umgebung

Das norddstiich anschlieRende Gebiet an der Kénigsteiner StraRe ist cha-
rakterisiert durch den é&lteren Bestand der villenartigen, stadtbildpréagenden
Bebauung von Ein- und Mehrfamilienhdusemn, die durch teilweise sehr ver-
dichteten, neueren Mehrfamilien- und GeschoRwohnungsbau ergénzt wer-
den. ' ‘ ‘

Im sGddstlichen AnschluBgebiet stadteinwarts (Kénigsteiner StraRe/ Einmin-
dung Oranienstrale ) wird diese Struktur teilweise durch kompaktere, 3-6-ge-
schossige Wohnbebauung starker verdichtet. :

Im Stdwesten schlieRt sich die durch flache, 1-2-geschossige Wohnhéauser
gepragte Bebauung des 'Dachberges' an.

Verkehr

221

Verkehrsfiihrung

Das Plangebiet wird durch die Kénigsteiner StraEe und den Planweg sowie
die OranienstraRe mit einem Abzweig am Sadrand des Plangebietes und
dem Wiesbadener Weg erschlossen. Der Planweg, der Wiesbadener Weg



2.2.2

2.3

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

Zusatzlich ist das Gebiet durch die ehemalige innerbetriebliche Nutzung des
Firmengeldndes 'Eden' mit hohem Versiegelungsgrad und grofem Flachen-.
verbrauch gepragt. Hierdurch sind insbesondere die groBen Rangier- und
Parkierungsflachen zwischen Konigsteiner StraRe und Wiesbadener Weg
und im oberen Bereich des Wiesbadener Weges entstanden. Diese 'internen
ErschlieBungsfiachen' stoRen mit entsprechend groRen Querschnitten auf die
offentlichen Verkehrsflachen des Planweges bzw. der Kdnigsteiner Stral’&e
sowie des Wiesbadener Weges und der Oranienstrale.

Ruhender Verkehr

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

Im Teilbereich | sind ausreichend Stellplatze auf den privaten Grundsttcken
vorhanden.

Landschaft / Landschaftsékologische Grundlagen

2.3.1

2.3.2

2.3.3

Naturrdumliche Gliederung, Geologie, Boden

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

Im Talbereich des Niedersdorfbaches herrscht als Bodentyp Auengley vor.
Ausgangsgestein ist z.T. kolluvial Gberdeckter Hochflutiehm. Hangaufwarts
nach Suden hin andert sich der Bodentyp (ber braunes Kolluvium zu Parab-
raunerde. Gebildet wurden diese Bodentypen aus LoRlehm Uber LOR, 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 nordlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden
Flachen sind laut Standortkarte fur die landbauliche Nutzung als A2-Bdden
(bedingt geeignet fur Ackerbau) eingestuft.

Klima

Entlang des Niedersdorfbaches treten Talwinde auf, die Frischluft in die be-
bauten Bereiche an der Kénigsteiner Stralle heranflihren. Im Gebiet selbst ist
ein groRBer Teil der Fldchen bebaut oder befestigt, hauptséchlich in Teilbe-
reich Il auf dem Firmengelénde der Firma Eden. Dies fuhrt zu einer Aufhei-
zung, die sich negativ auf das Kleinklima auswirkt. Durch den geringen Anteil
an Baumen und Vegetationsflachen in diesem Bereich kann dieser Effekt
nicht abgemildert werden.

Potentielle natlirliche Vegetation

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



234

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

HaselnuB - Corylus avellana

WeiRdorn - Crataegus monog. u. laevigata
Hundsrose - Rosa canina

Schlehe B Prunus spinosa
Wasserhaushalt

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

Altlasten

Die gewerbliche Nutzung des Plangebietes beschrankte sich von Anbeginn

ausschlieRlich auf die Herstellung von Lebensmittelprodukten. '

Der ersten gewerblichen Nutzung eines kleinen Teilbereichs des Eden-

Geléndes 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, Séafte) 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 ZierfaR, ,Ergebnisse der Historienerkundung/Nutzungsrecherche Koé-

nigsteiner Strate 111, 65812 Bad Soden*, 23.12.1996, AZ 12 96 23).

Vegetationsbestand und derzeitige Nutzuhg

Im Plangebiet entlang der Konigsteiner StraRe bis zum Haus Nr. 113 herr-
schen 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 stdlich 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. , '

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

Ostlich und sudlich zum Stadtgebiet grenzen StraRen (Kénigsteiner StraRe
und OranienstraRe) und bebaute Grundsticke mit den entsprechenden
Hausgarten an das Gebiet an. Im Norden an den Bebauungsplan anschlie-

7



2.3.T

Rend liegt das Niedersdorfbachtal mit Griinland, neu angelegten Obstwiesen
und Kleingarten. '

Die westlich des Gebietes liegenden Bereiche weisen ein Mosaik aus ge-
schlossenen Geholzbestdnden, Streuobstwiesen, Obstanlagen mit (iberwie-
gend Niederstammobst, Garten und Ackerflachen 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 Gehéiz-
flachen, besonders an GroRgehdlzen, deutlich héher als auf den starker be-
anspruchten Grundstiicken im Osten.

Hier herrschen oft die hausgartentypischen Vegetationsformen mit Rasenfla-
chen, Stauden und Ziergehdlzen vor. Im Westen hingegen finden sich ver-
starkt Wiesenflachen und Obstgehélize, Gberwiegend als Hochstamm.
Auffallend ist die hohe Anzahl heimischer und standortgerechter Baume im
Gebiet. Der Anteil fremdléndischer oder nicht standortgerechter Gehdlze be-
tragt weniger als 30 % der erfalten Baume. '

Landschaftsplanerische Bewertung

Die dkologischen hochwertigsten Fl&chen befinden sich im Nordwesten und
Stden des Gebietes. Sie sind gekennzeichnet durch einen geringen Ver-
sieglungsgrad und den Wechsel von Grinland, Géarten, sonstigen Freiflachen
und Geholzbestanden. Ein groRer Teil der in der Bestandsliste als erhaltens-
notwendig (E) oder erhaltenswert (e) eingestuften Bdume befindet sich hier.
Diese Baume stellen einen wichtigen Teil der Ortsrandeingriinung dar.

PLANUNGSZIELE / PLANUNGSKONZEPTE

3.2

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 Verwaltungsgebdude 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 Kénigsteiner StraRe (vergl.
Abschnitt 3.2.1), die optimale Beliiftung des Baugebietes:einschl. der Erhal-
tung der nachtlichen Kaltluftstrome aus dem Niedersdorfbachtal, die land-
schaftsplanerische Konzeption (vergl. Abschnitt 3.3) sowie die Vermeidung
zuﬁétzlichen Verkehrslarms fir die benachbarten Wohngebiete (vergl. Ab-
schnitt 3.4).

_Stidtebauliches Konzept

3.2.1

Teil I - Bereich zwischen der Kﬁnigsteiﬁer 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 zul&ssig.

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

8



J.2.2

3.2.3

3.3

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

Entlang des Planweges wird der Villentypus fur die geplante Wohnnutzung
wieder aufgegriffen. Durch die punkthaft verdichtete Bebauung wird die
Grundstacksstruktur und das Volumen der Villen Gbermmommen. Diese Bau-
weise ermdglicht eine flachensparendere Bebauung und klimatisch Vorteil-
haftere Beluftung.

Teil Il - Bereich zwischen Planweg und Wiesbadener Weg

Da die urspringlich Nutzung der sidlichen Plangebietsbereiche neben der
gewerblichen Nutzung vor allem durch die gértnerisch genutzte Griinflichen
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 Wohngeb&ude ein mdg-
lichst groRzhgiger, landschaftsplanerisch gestalteter Freiraum, der als Wie-
senanger bezeichnet wird, entstehen. :

Die geplanten 4-geschossigen Gebdude passen sich dem Hangverlauf an, so
daR die Héhenentwicklung durch die Topographie bestimmt wird und sie von
der Konigsteiner Strale, als tiefstem Bezugspunkt, weniger stark wahrge-
nommen werden. Stellung und Abstand der Gebauden wurden so gewahilt,
daR 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 VerbindungsstraRe zwischen Wiesbadener Weg und
der Kénigsteiner StraRe vor. Die Bebauung des Ml 2 an der Konigsteiner
Strale reagiert in seiner linearen Bauweise auf die. Verkehrsfihrung und bil-
det zugleich den SchluRtakt der Linearbauformen des Wiesbadener Weges.
Hier endet oder beginnt dann auch die Wegeverbindung aus bzw. in das
Niedersdorfbachtal. :

Teil lil - Bereich zwischen Wiesbadener Weg und Oranienstrale

Die Bebauung zwischen Wiesbadener Weg und der Fortsetzung Orani-
enstral®e 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 stiddstlich anschlieRenden Wohngebietesangepalt.

Landschaftsplanerischer Ziele

Ein weiterer Schwerpunkt des Bebauungsplans ist die landschaftsplanerische
Konzeption. Die Durchgrinung des Hangbereiches (Gebiet zwischen Wies-
badener Weg und Planweg/Konigsteiner StraRe) wird durch die teilweise Er-
haltung des vorhandenen Griinlandes und die Weiterfihrung in Richtung Ké-
nigsteiner StraRe/Stadtkern sichergestelit. Die Flache 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 flir die z.Zt. als Acker, Grabeland oder wohnungsferne
Gérten genutzten Bereiche am Nordwestrand des Plangebietes. Auch hier
werden die Flachen in Streuobstwiesen umgewandelt und extensiv genutzt.
Zur weiteren Durchgrinung 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 AuRenbereiches innerhalb der
Randzonen des Bebauungsplanes ;

AuRere Eingrinung des Gebietes durch die vorgenannten Strukturen:

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

Verzicht auf gartnerisch angelegte uhd unterhaltene Grunfldchen zu-
gunsten naturnaher Strukturen ;

Gkologisch wirksame MaRnahmen auf den einzelnen Baugrundstiicken
durch Festsetzungen Gber die Rickhaltung von Niederschlagswasser,
Uber Fassaden- und Dachbegriinungen, Uber die Mindestbegriinung
und -bepflanzung der Grundstucksfreiflachen und ber die Begrenzung
von bodenversiegelnden oder befestigenden MaRnahmen; '

Weiterflhrung der Kurwege von den Parkanlage im Innenstadtbereich
zu den Wanderwegen wund Freiflichen im AuRenbereich
(Niedersdorfbachtal, Gickels, Hipperichweg); ’
Dieses Planungskonzept stellt fur das Gebiet, besonders fir den Teil Il
mit dem hochgradig versiegelten Betriebsgelédnde der Firma Eden, ei-
ne Verbesserung dar. Diese besteht in erster Linie in:
Flachenentsiegelungen \

Verbesserungén des Orts- und Landschaftbildes durch Gliederung der
Bebauung und BepflanzungsmaRnahmen s

Erhdhung des erlebbaren Freiflichenanteiles
Schaffung von Kdr— und Spazierwegen

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

Im Laufe der Planlberarbeitung ergaben sich Verédnderungen bei der Kon-
zeption der geplanten Baukdrper zwischen Wiesbadener Weg und Planweg,
dem Kemstiick des Bebauungsplanes die gegeniiber der bisherigen Ent-
wurfsfassung wesentliche Vorteile im Hinblick auf Natur und Landschaft nach

sich ziehen.

Dies sind in erster Linie:

starke Reduzierung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen

starke Verringerung der durch Tiefgaragen unterbauten Grundstcks-
flachen 8 :
Reduzierung der Baukérperidngen; dadurch deutliche

| Verbreiterung und Vergréf&eruhg des V\ﬁesenaﬁgefs

VergréRerung der gartnerisch éngelegten Grundstiicksflachen
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3.4

Besonders die Verbreiterung des Wiesenangers auf das ca. 1,5-fache der
urspringlichen Breite hat vielfache positive Auswirkungen. Neben der Ver-
gréBerung der Flachen als Lebensraum fir die Pflanzen- und Tierwelt bzw.
bei der Wasserversickerung und Grundwasseranreicherung wirksamer Fla-
chen ergeben sich gréRere kaltiuftproduzierende und -abfiihrende Bereiche.
Auch die Durchliftung des Gebietes und der anschlieRenden Innenstadtbe-
reiche durch die vorherrschenden Westwinde wird verbessert.

Die groReren Abstande zwischen den Bauflachen am Wiesbadener Weg und
am Planweg mit der vollstdndigen Begriinung dieser Flachen 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. Darlber hinaus bieten die gréReren Absténde bessere Méglichkei-
ten einer Einbindung der geplanten Bebauung durch Anpflanzungen.

Durch die Neukonzeption der Bebauung entfallen die im bisherigen Entwurf
auf bestimmten Geb&udeteilen bindend festgesetzten Dach- und Fassaden-
begrunungen. Da dies jedoch mit den vorgenannten deutlichen VergroRerun-
gen von Flachen mit einer hoheren 6kologischen Wirksamkeit einher geht,
wird dem jetzt vorliegenden Entwurf aus landschaftsplanerischer Sicht der
Vorzug gegeben.

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

Eine Gegenuberstellung der Biotoptypen und Landschaftselemente nach
Umsetzung der Planung ergibt einen rechnerischen Biotopwert-Uberschuf®
nach einer emeuten Uberprifung von 58034 Wertpunkten gegentiber der
derzeitigen Situation. :

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

Verkehr

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

Durch die geplante neue Verkehrsverbindungsstrake soll der Verkehr aus
dem Planungsgebiet direkt in die Kénigsteiner StraRe gefiihrt werden, ohne
daR Anlieger benachbarter Wohngebiete durch den zusatzlichen Verkehr
betroffen sind. Damit kann auch langfristig abgesichert werden, daR keine
Uberlastung des Knotens OranienstraRe/Kénigsteiner StraRe eintritt, das ge-

- samte Wohngebiet am Dachberg nicht nur durch eine Strake erschlossen ist

und die Mdglichkeit fiir eine weitere Stadtentwicklung in diesem Bereich gesi-
chert wird.

Insgesamt sind die Festlegungen des Bebauungsplanes mit der Absicht ver-
bunden, alle ErschlieBungen in ékologischer und verkehrstechnischer ver-
traglicher Form zu gestalten.

Das bezieht sich im Besonderen auf die Gestaltung und Ausfilhrung der Ver-
kehrsma®nahmen, d.h. Verwendung von Oberfldchen mit geringer Versiege-
lung bzw. hoher Wasserdurchl&ssigkeit und kleinrdumige, verkehrsberuhigte
Zonierung. i
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Alle Straen im Plangebiet sollen verkehrsberuhigt ausgebaut werden. In der
Anlage zur Begriindung sind Vorschlége zur Verkehrsgestaltung beigeftgt.
Der im Bebauungsplan als 'Planweg' bezeichnete Weg soll die talseitig ge-
plante Bebauung des Gebietes Il ( Punkthausbebauung am Planweg ) an die
Konigsteiner Strae anbinden. Die Einmiindung dieses 'Planweges’ an die
Konigsteiner Strake bleibt an der jetzigen Position bestehen.

Die 'hangseitig' gelegenen Teile der Plangebiete Il und Ill werden kUnftig Uber
Wiesbadener Weg und den auszubauenden 'Stich' der OranienstraRe er-
schlossen. Nach Realisierung der 'Verbindungsstrake' soll der Verkehr aus
dem Bereich am Wiesbadener Weg und Planweg priméar Gber die Verbin-
dungsstrale auf die Kénigsteiner StraRe geleitet werden.

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

Zur Klarung der Verkehrssituation wurde daher zunachst die Belastung des
Knotenpunktes L 3266/ OranienstraRe/ Paul-Reiss-Strake 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
Paulinenstralle das tagliche Gesamtverkehrsaufkommen ermittelt (Gutachten
Nr. 1 3236, TUV Hessen) sowie die zu erwartenden Verkehrslarmemmissio-
nen, einschl. des zusatzlichen 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 Hochstgeschwindigkeit auf 3o km/h
sich die Larmsituation in den Bereichen, in denen bereits heute die schall-
technischen Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete (55dB(A) um bis
- zu 5 dB(A) uberschritten werden, nicht verschlechtert.

Fir das besonders belastete Geb&ude Oranienstrae 4-6 wurden zusétzlich
punktformige Berechnungen an drei Punkten durchgefihrt. Am Punkt IP1
entsprechen die Werte exakt der flachenhaften Ermittiung 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 Erhéhung um 4
dB(A) ein, die Belastung bleibt aber hier unter dem Orientierungswert fiir all-
gemeine Wohngebiete (sowohl tags als auch nachts).

Unter Berlcksichtigung der frilheren Belastung des Wohnhauses Orani-
enstrale 4-6 durch den von der Firma Eden-Waren verursachten Gewerbe-
Iarm 64 dB(A) tritt sogar eine erhebliche Verbesserung ein. Eine weitere Ver-
besserung wird durch den Bau der VerbindungsstraRen zwischen Wiesbade-
ner Weg und Kénigsteiner StraRe, durch den nochmals eine Reduzierung der
Larmbelastung erfolgen wird. Die Stadt Bad Soden beabsichtigt méglichst
kurzfristig die OranienstralRe als 30 km-Zone einzurichten. Entsprechende

Mittel sind im Entwurf des Haushaltsplanes 1997 vorgesehen. '

Eine merkbare erhéhte Schadstoffbelastung ist einerseits aufgrund des ge-
ringen zukianftigen Verkehrsaufkommens nicht zZu erwarten
(erfahrungsgemaR 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 Liftung durch die vorherrschenden Siidwest- u. Westwinde am Zag

und die n&chtlichen Kaltluftstréme entlang des Niedersdorfbach-Tales in der
Nacht gesichert. :
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Da einerseits nicht mit hdheren Larmbelastungen und nur geringen zuséatzli-
chen Schadstoffbelastungen gerechnet werden muR, andererseits der stad-
tebauliche MiRstand der Industriebrache beseitigt werden soll, ist eine Uber-
schreitung des Orientierungswertes noch hinnehmbar, insbesondere, weil in
absehbarer Zeit durch den Bau einer VerbindungsstraRe zwischen Wiesba-
dener Weg und Kénigsteiner Strale eine weitere Reduzierung der L&rmbela-
stung erfolgen kann.

Weiterhin ist beabsichtigt iber geeignete MaRnahmen zu sichern, daR nicht
die Oranienstralle sondem primar die Verbindungsstrae fur die Erschlie-
Rung des Neubaugebietes genutzt wird. Solche MaRnahmen kénnten bei-
spielsweise die Einengung der StraReneinmindung zum Neubaugebiet, Ein-
bahnregelungen oder sogar die Sperrung des Verbindungsstiickes auf dem
Wiesbadener Weg zwischen VerbindungsstraBe und OranienstraRe sein
(erfahrungsgemal wurden die Richtwerte erst bei einem Verkehrsaufkom-
men von ca. 12.000 - 15.000 PKW Uberschritten).

4.1

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

Die Festlegung eines allgemeines Wohngebiet wurde in Anpassung an die
bereits vorhandenen Gebiete gewahlt.

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

In dem der Stadt am n&chsten zugewandten Bereich an der Kénigsteiner
Stralle wurde ein Mischgebiet ausgewiesen. Damit ist. es mdglich, durch bei-
spielsweise Einzelhandelsbetriebe die Versorgung des Bebauungsgebietes
zu verbessem. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind jedoch ausgeschlos-
sen. Hiermit sollen zusatzlich zu den innerstadtischen Lagen Méglichkeiten
und Anreize geschaffen werden fir die Ansiedlung von 'héherwertigem' Ge-
werbe im Bereich des Dienstleistungssektors (sog. Tertidrsektor: Buros, Pra-
xen, Kanzleien ).

Gleichzeitig soll damit den allgemeinen 'Durchmischungsbestrebungen' sowie
der 'Belebung' des Gebietes entsprochen werden. Durch den AusschluR® der
einzelner normalerweise zuldssiger Nutzungen (sonstige Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnugungsstatten, § 6(2) BauNVO)
werden stdrende Einflisse auf die Wohnbebauung vermieden.

MaR der baulichen NL_i'c_zung

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 kénnen die Tiefgaragen mit bis zu 0,15 auf die
GRZ angerechnet werden. :

Im Bereich des WA 3 sind vier Vollgeschosse zugelassen, die sich entlang
des Wiesbadener Weges dem Hangverlauf anpassen und je Baufenster um
ein GeschoR versetzt sind. Entlang des Planweges sind kontinuierlich vier
Vollgeschosse vorgesehen. ' : AT

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 Oranienstrae (WA 2) auf eine GRZ von 0,3
und eine GFZ von 0,6 festgelegt 7 i

Hier sind zwei Vollgeschosse zuldssig. Uber den Voligeschossen ist jeweils
die Emichtung eines zurickversetzten Staffelgeschosses oder eines Dachge-
schosses gemaR HBO mdglich. :
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4.3

Im Gebiet WA 3 missen in den Uberbaubaren Flédchen sudwestlich vom
Planweg Staffelgeschosse umlaufend mind. 1m zurickgesetzt werden. Bei
der Bebauung WA 3 am Wiesbadener Weg sind die Staffelgeschosse zur
StraRe und zum Wiesenanger um 3 m, seitlich um 50 cm zurlickzusetzen.

Der Versatz der Staffelgeschosse bietet die Maglichkeit, dal® von tiefer gele-
genen Standorten die Héhenentwicklung gemildert wird, da das oberste Ge-
schof optisch zurtcktritt.

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, prégen einerseits entscheidend das Ortsbild, andererseits sind
sie in erhebhchem Umfang von geschichtlicher und kunstlerischer Bedeu-
tung. Daher werden die im Bereich des Bebauungsplanes liegenden Gebau-
de Koénigsteiner StraBe 113,115,117 u. 127 gem. § 172 BauGB geschiitzt.
Der Abbruch, die Anderung und die Nutzungsénderung bedlrfen einer be-
sonderen Genehmlgung die bei ortspragenden Gebduden oder Gebduden
von geschichtlicher oder kinstlerischer 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
schitzen. -

Durch weitere Festsetzungen zu Dachformen, Dachneigungen, Gauben,
Traufhéhen und Materialien soll gesichert werden, da® bei der Neubebauung
der Charakter der vorhandenen Bebauung berucksu:htlgt und auch die Neu-
bebauung aufemander abgestimmt wird.

44

4.5

'Festsetzu'ngen zum Schug vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Der Bebauungsplan kennzeichnet nach § 9 (1) 24 BauGB Larmpegelberei-
che innerhalb deren La&rmschutzmalnahmen bei Neubebauung erforderlich
werden. Die MaRnahmen sind geschoRweise und unter Angabe der Schall-

dammage 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 Grundstiicksfreiflichen

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 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
fir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen

‘sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen,

Strduchem und sonstigen Bepflanzungen u.a. erméglichen, dal nicht nur ein
Ausgleich fir 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 Eingriindling sowie eine inne-
re Durchgrinung 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 rickwaértigen Grundsttcksgrenze
(hier 4m Gesamtbreite) durch das gesamte Gebiet WA1 und 2 zieht. Dies
Pflanzung wird Oberwiegend aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen
aufgebaut. _
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Die im Gebiet wirksamen funktionalen Verbesserungen in dkologischer und
landschaftsplanerischer Hinsicht werden auch einer wertenden Bilanzierung
aus der Basis der Biotopwertliste der Ausgleichsabgabeverordnung erkenn-
bar. Eine Gegeniberstellung der Biotoptypen und Landschafstelemente nach
Umsetzung der Planung ergibt einen rechnerischen Biotopwert-UberschuR
nach einer emeuten Uberprifung von 58034 Wertpunkten gegeniber der
derzeitigen Situation. :

Far die Emichtung der VerbindungsstraRe sind entsprechende Vorhaltefla-
chen fr Bdschungen vorgesehen, zu deren Duldung die Eigentimer zum
AnschluR ihrer Grundsticke an die Verkehrsflache verpflichtet sind.

4.6 Verkehr

4.6.1 StraRen _
Die StraRen innerhalb des Planungsgebietes sind als verkehrsberuhigte
Strallen vorgesehen, mit Ausnahme der ,VerbindungsstraRe®, um den

- WohnstraRencharakter zu betonen, L&rmbelastungen zu reduzieren und

mehr Sicherheit fur die Kinder zu gew&hrieisten. :
Die Gestaltungsvorschlage fiir die Straen sind nicht rechtsverbindlich

4.6.2 Ruhender Verkehr
Die nach &rtlicher Stellplatzsatzung geforderten Stellpléitie werden inklusive
der erforderlichen Besucherstellplatze in Tiefgaragen untergebracht. Zusatz-
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.

6. KOSTEN

Bei der Kostenschatzung fir die Verkehrsflachen im Bebauungsgebiet wer-
den folgende Arbeiten bzw. MaRnahmen zugrunde gelegt 3

Aufbruch der vorhandenen StraRendecke, Erdarbeiten, Entwésserung, We-
gedecke (Pflaster), Beleuchtung, Baume, Grinstreifen, Austattungsgegen-
stande; :

Die Kosten betragen :

400gm) ' =ca. DM 247.365,00

Oranienstraie (ca. 1

Wiesbadener Weg (ca. 1.400 gm) =ca. DM 494.753,00
"Planweg" (ca. 2.050 gm) =ca. DM 654.551,00
Verbindungsstrale (ca. 700 qm) =ca, DM 161.000,00
‘Summe =ca. DM 1.557.669,00



s

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
aufgefahrt, die sich gegentber der Begriindung zum Gesamtbebauungsplan geéndert ha-
ben.

¥ 18 PlanungsaniaB

Nach AbschluR und Auswertung der 2. Offenlage war die Frage der Realisie-
rung der VerbindungsstraBe zwischen Wiesbadener Weg und Kénigsteiner
StraBe noch nicht abschlieBend geklart, weil die Eigentimergemeinschaft
(Liegenschaftsverwaltung Bad Soden GbR) nahezu der gesamten Flache
des Teilbereiches B den Bau der Verbindungsstrale 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
versééirkt wurde, sollte eine Neubebauung dieses Geldndes rasch ermdglicht
werden.

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

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

Verkehr).
6.2 Lage und Geltungsbereich

Der Teil A wird vom Wiesbadener Weg im Siiden, der Kénigsteiner Sti‘af&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 Teilflache der OranienstraRe
132/6, zwischen der OranienstraBe und dem Wiesbadener Weg in der Flur
24 die Flursticke: _ _
Wiesbadener Weg 133/5, 133/6. '

In der Flur 24 schlieRen sich die Flurstlcke an: 1, 2, 3, 4, 13/2, 17/3, 21/1,
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: 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 (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. : / -
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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, Ml 1, Ml 2 und Mi 3.

Verkehr

Wie bereits in der Begrindung zum Gesamtbebauungsplan unter Punkt 3.4
dargestellt, kann die Kreuzung OranienstraBe / Konigsteiner StraRe den ge-
samten zuklnftigen 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 festgestellt, daR zuld@ssigen Orientierungswerte fur
allgemeine Wohngebiete (55 dB(A)) bereits jetzt um bis zu 5 dB(A) Uber-
schritten werden. Wird in. der Oranienstrae eine 3o km-Zone eingefuhrt,
kann der zusatzliche Verkehr der durch die Bebauung im gesamten Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 54 entsteht, ohne zuséatzliche Larmbelastung be-
waltigt werden. i '

In einem erganzenden Gutachten Nr. L 3425 des TUV Hessen wurde festge-
stellt, daR bei den Gebieten in denen der Verkehrslarm flachenhaft ermittelt
worden ist, bei der Beschrankung der Bebauung auf den Teil A sich der Ver-
kehrslarm sogar um 1 dB(A) bei Einrichtung einer 3o km-Zone gegenuber
dem heutigen Larmpegel sinkt.

Fur das besonders belastete Gebdude Oranienstraie 4-6, fa'.'ir das zusatzlich
punktformige Berechnungen an drei Punkten durchgefiihrt wurden, sieht das
Ergebnis wie folgt aus:

Am IP1 entsprechen die Werte exakt der flachenhaften Ermittlung des Ver-
kehrslarms, d.h. der Istzustand betrégt 60 dB(A), bei Einrichtung einer 3o km-
Zone und der vollstdndigen Bebauung aller Teilflachen Gesamtbebauungs-
plan Eden bleibt der Wert unveréndert, 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 zuklnftige Zustand bei einer vollstandigen Bebauung
aller Baufldchen des Bebauungsplanes Eden ebenfalls 59 dB(A), bei einer
Beschrankung auf den Teilbereich A 58 dB(A).

Am IP3, der bereits im Bereich des Wiesbadener Weges liegt, betragt der
Istzustand 51 dB(A), der zukiinftige Wert bei volistdndiger Bebauung liegt bei
55 dB(A), bei einer Bebauung nur des Teilgebietes A bei 53 dB(A). Hier tritt
eine Erhéhung um 2 dB(A) ein, die Belastung bleibt aber hier unter dem Ori-
entierungswert fur allgemeine Wohngebiete (sowohl tags als auch nachts).

Unter Berucksichtigung der friheren Belastung des Wohnhauses Orani- .
enstrale 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 OranienstralRe als 30 km-Zone ein-
zurichten. Entsprechende Mittel sind im Entwurf des Haushaltsplanes 1997
vorgesehen.
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6.4

Da einerseits mit geringfigig niedrigeren Larmbelastungen und kaum zusatz-
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 Konigsteiner StraRe eine weitere Reduzierung der
Larmbelastung erfolgen kann. Hierzu ist anzumerken, daR das Bundesver-
waltungsgericht in einem Urteil vom 18. Dezember 1990 zu der Entscheidung
gelangte, dal eine Uberschreitung der Richtwerte um bis zu 5 dB(A) bei ei-
ner sorgfaltigen Abwagung aller Belange mdglich 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 UberschuR bei der Biotop-
bewertung erheblich hdher als bei dem Gesamtbebauungsplan, weil hier eine
hoher Anteil von bisher versiegelten Flachen entsiegelt wird. Der UberschuR

betragt 69.029 Punkte gegeniber einem UberschuR von 58.034 Punkten
beim Gesamtbebauungsplan.

Bad Soden am Taunus, den 16. Januar 1997‘

Y4 oles

ender
urgermeister
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7. Begriindung fiir den Teil B des Bebauungsplanes Nr. 54 ., Eden

In der Begriindung zum Teil B des Bebauungsplanes Nr. 54 ,EDEN" werden nur die Punkte
aufgefthrt, die sich gegenuber der Begriindung zum Gesamtbebauungsplan geéandert ha-

ben.

7.1

PlanungsanlaR

Im Entwurf des Bebauungsplanes ist eine VerbindungsstralRe zwischen dem
Wiesbadener Weg und der Kénigsteiner Stral’e vorgesehen, die zu einer Ent-
lastung der Oranienstrale von dem in diesem Baugebiet entstehenden Ver-
kehr fUhren soll.

Wie schon Im Teil A des Bebauungsplanes Nr.54 ,EDEN" erldutert, war nach
Abschluf® und Auswertung der 2. Offenlage die Frage der Realisierung der
VerbindungsstralRe zwischen Wiesbadener Weg und Konigsteiner Strale
noch nicht abschlieRend geklart, weil die Eigentimergemeinschaft nahezu
der gesamten Flache des Teilbereiches B (Liegenschaftsverwaltung Bad So-
den GbR) den Bau der VerbindungsstraRe ablehnt und die Stadt Bad Soden
ein Enteignungsverfahren gem. §§ 85 - 88 BauGB, vermeiden will.

Mit einem Vertreter der Eigentumer wurde vor langerer Zeit gesprochen. Die
dabei gemachte Zusage, die Vorstellung der Eigentimergemeinschaft und ein
entsprechendes Konzept rasch vorzulegen, ist bis heute nicht eingehalten
worden. f

Statt dessen wurden in den Gebauden, die im Bereich der zukiinftigen Stra-
Rentrassen liegen, Veranderungen vorgenommen, die geeignet sind, die Nut-
zungen, die den Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen, zu -
verfestigen und es damit erschweren, die Ziele des Bebauungsplanes durch-
zusetzen.

In dieser Situation ist es erforderlich den Teil des Bebauungsplanes Nr. 54
,EDEN", in dem die zukinftige Stralentrasse liegt, zur Rechtskraft zu bringen
um einerseits einseitige Entscheidungen zu verhindern und andererseits die
Voraussetzungen fur die Realisierung der Strale zu schaffen. Daher wurde
der noch nicht rechtskréaftige Teil des Bebauungsplanes nochmals geteilt in
einen Teil B, der das Gelande zwischen Kénigsteiner Stralle und Wiesbade-
ner Weg mit der zuklnftigen Stralentrasse umfallt, sowie einen Teil C slid-
westlich des Wiesbadener Weges, der bis zur Klarung der ErschlieBung nicht
zur Rechtskraft gebracht und nicht bebaut werden soll.

Der Bau der VerbindungsstralRe ist eine unverzichtbare MaRnahme zur Kon-
fliktbewaltigung, weil nur durch sie die angrenzenden Wohngebiete an der
Oranienstrale dauerhaft vom Verkehr und Verkehrslarm entlastet werden
konnen (vgl. Abschnitt Verkehr).

Mit der Rechtskraft des Teiles B liegt es bei den Eigentimern fast der ge-
samten Flachen der Teile B und C, wann durch den Bau der Verbindungs-
strale die Voraussetzungen flr die Bebauung des Teiles C geschaffen wer-
den kénnen.
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.2 Lage und Geltungsbereich

7.3

Der Teil B wird vom Wiesbadener Weg im Siiden, der Kénigsteiner Stralte im -
Norden, im Osten durch die Verbindungsstrale, und im Westen durch die
Flursticke 17/7 und 17/9 begrenzt.

Der Geltungsbereich des Teiles B umfalt eine Teilflache zwischen dem
Wiesbadener Weg und der Kénigsteiner Stral3e in der Flur 25 mit den folgen-
den Flurstiicken:

460/1, 460/2, 460/3, 460/4, 461, 459/2, 459/1

Teil B umfalit im Bebauungsplan die Baugebiete WA 3, Ml 1, Ml 2 und Ml 3.

Verkehr

Durch den Teil B des Bebauungsplanes Nr. 54 [Eden“ wird das Verkehrsauf-
kommen auf dem Wiesbadener Weg und auf der Oranienstralle kaum steigen.
Die Grinde hierfur liegen zum einen darin das ein wesentlicher Teil des Ver-
kehrsaufkommens sowohl der vorhandenen als auch der zukiinftigen Bebau-
ung direkt auf die Kdnigsteiner StralRe abflieRt. Zum anderen werden die vor-
handenen gewerblichen Gebdude noch intensiv genutzt, bei einem Abbruch
der Gebédude und neuer Gewerbe- bzw. Wohnnutzung wird sich das gesamte
Bauvolumen am Wiesbadener Weg und damit auch der Verkehr nur unwe-
sentlich andern. i

Dennoch ist der Bau der VerbindungsstraBe zwischen Wiesbadener Weg und
Konigsteiner StraRe durch den Geltungsbereich des Teils B unumgénglich.
Die Grunde hierfur sind:

1. Der Verkehr aus den neu entstehenden Wohngebieten sollte direkt auf die
Kénigsteiner Stralke abgeleitet werden und nicht vorhandene Wohngebiete
zusatzlich bis weit Uber die Orientierungswerte hinaus belasten, insbeson-
dere nach dem Bau des Teilgebietes C.

2. Die Uberschreitung der Orientierungswerte fur Verkehrslarm an der Orani-
enstralle ist nur zeitweilig hinnehmbar, nicht auf Dauer. Den Anwohnern
der entsprechenden Wohngebdude wurden hierzu auch Zusagen durch
die Stadt gemacht. .

3. Die Verkehrsuntersuchungen durch das Biro Burgholzer-Trieb und die
Larmuntersuchungen durch den TUV Hessen beriicksichtigen nur eine
malvolle Eigenentwicklung der Wohngebiete am Dachberg mit zusatzlich
45 Wohnungen in den nachsten Jahren. Die Uberprifung der vorhande-
nen Ausnutzungen der Grundsticke in diesem Bereich im Zuge der Erar-
beitung der Bebauungsplane 59 und 60 hat ergeben, daR dort trotz Ein-
schrankungen durch die neuen Festsetzungen in den Bebauungspléanen in
den nachsten Jahren noch mit einer sehr viel héheren Verdichtung der
Wohnbebauung gerechnet werden mu. Daher mu® mit héheren Ver-
kehrszahlen und demnach auch mit héheren Larmwerten auf der Orani-
enstralle gerechnet werden. Die Berechnungen zeigen allerdings auch,
dald trotzdem die Leistungsfahigkeit des Verkehrsknotens Oranienstra-
Re/Paul-Reiss-Stralle/Konigsteiner Stralle, noch ausreicht.

4. Da eine Uberschreitung der Orientierungswerte um mehr als 5dB(A) recht-
lich véllig unmaglich ist, wirde ein Verzicht auf den Bau der Verbindungs-
stralie praktisch in wenigen Jahren zu einem faktischen Baustop im Gebiet
der Bebauungspléne 59 und 60 flhren.

5. Eine Alternativiésung, den Verkehr aus dem Baugebiet Eden um das neue
Wohngebiet Eden herumzufihren Uber folgende StraRen: Wiesbadener
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Weg, eine neue VerbindungsstralRe zwischen dem Ende des Wiesbadener
Weges und der Planstralle, sowie der PlanstraRe zur Kénigsteiner Stralle
ist sehr viel aufwendiger, teurer und belastet sehr viel mehr Anlieger, als
die Verbindungsstrae, zum Teil erheblich Uber die Orientierungswerte
hinaus (Vgl. Gutachten TUV L 3231/1), wobei bei den Wohngebauden Ké-
nigsteiner Strale die Orientierungswerte auf allen Seiten Uberschritten
werden.

Demgegeniber liegen an der geplanten neuen VerbindungsstraRe nur

: wenige Wohnungen und in geringem Umfang Gewerbeflachen. Bei einer

Neubebauung kann eine optimale Berlcksichtigung der Schallbelastung
durch entsprechende BaumaRnahmen und Gestaltung der Baukérper so-
wie der Raumaufteilung der neuen Bebauung erfolgen. Dies ist bei einer
vorhandenen Bebauung in der Regel nicht méglich.

Eine ErschlieBung des gesamten Dachberggebietes und des zuklnftigen

: Wohngebietes Eden, d.h. eines Wohngebietes mit ca. 500 bis 600 Woh-

nungen und ca. 1000 bis 1200 Einwohnern nur durch eine einzige Strale,
ist stadtebaulich sehr problematisch und kann bei BaumaRnahmen, Scha-
densfallen, etc. zu erheblichen Problemen fuhren.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dall ein Verzicht auf den Bau der Verbin-
dungsstralRe den Eigentumern der Liegenschaftsverwaltung Bad Soden GbR als Eigentu-
mer nahezu des gesamten Baugebietes Eden nur Vorteile, den Anliegern der umliegenden
Wohngebiete nur Nachteile bringen wirde. Damit kann von einer gerechten Abwagung zwi-
schen den unterschiedlichen Interessen nicht mehr die Rede sein.

7.4

Landschaftsplanerische Bewertung

Die Freiflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Eden“ Teil B sind
in hohem Umfang versiegelt. Durch die Festsetzungen des neuen Bebau-
ungsplanes wird die Versiegelung stark reduziert, d.h. es tritt eine erhebliche
Verbesserung ein. Ausgleichsmal3nahmen sind daher nicht erforderlich.

Bad Soden am Taunus, Marz 2000

Anlagen
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Anlage

Fldchenbilanz
Bezeichnung der Malinahme: Landschaftsplan zum Bebauungsplan Nr. 54 "Eden", Bad Soden am Taunus, Gesamtgebiet
Entwurf
Nutzungs- / Biotoptyp ) Wertpunkte |Flachenanteil (m?) Biotopwert
nach Biotopwertliste jem? je Biotop- / Nutzungstyp vorher nachher
vor Mallnahme  nach Mafinahme | Sp. 2 x Sp. 3 Sp.2xSp. 4

Sp. 1 Sp. 2 Sp. 3 Sp. 4 Sp. 5 Sp. 6
Ubertrag
02.500 Heckenpflanzung heimisch, Innenbereich 25 --- 1105 --- 27 625
03.120 Streuobstwiese neu angelegt 31 --- 6775 --- 210025
04.110 Einzelbaum, heimisch od. standortgerecht,Obstbaum 31 972* 24* 30 132 744
04.120 Einzelbaum, nicht heimisch od. standortgerecht 26 198* --- 5148 —
098.120 Kurzlebige Ruderalflur 23 220 --- 5060 ---
10.510 Sehrstark oder
10.520 vollig versiegelte Flachen 3 9 590 7 900 28770 23700
10.530 Wassergeb. Flache, befestigte Flache m.Versickerung 6 345 3835 2070 23010
10.610 bewachsener Feldweg 21 1095 - 22 995 ---
10.710 Dachflache nicht begrint 3 8625 - 25 875 -
10.715 Dachfldche nicht begriint, mit Wassernutzung 6 - 11.825 - 70 950
11.131 Acker, intensiv genutzt 13 390 --- 5070 -
11.211 Grabeland, Einzelgarten 14 1155 - 16 170 -
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen 14 23 600 15930 330400 223 020
11.225 Wiese im besiedelten Bereich 24 4185 1835 87 885 38 535
* : wird nicht auf die Gesamtflache angerechnet
Summe / Ubertrag 49 205 49 205 559 575 617 609
Biotopwertdifferenz: Summen der Sp. 5 minus Sp. 6 auf lelztem Blatt fur - > Biotopwertdifferenz:
GesamtmaRnahme I Uberschuf 58 034 Punkte
Kosten der MaBnahme bei Ersatzmallnahmen PRANUNG:..coiiiniivinimsimomimiiimtinsdaeers _108el Ersatzmalnahmen:

Grundsticksbereitstellung:..............ccccooeevereeennn,

Technische BaumaRnahme:............cc.cccoocevivveeriinnn,

Biologische BaumaBnahme: .................................... |Sa. DM
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Anlage

Flichenbilanz

Bezeichnung der MaBnahme: Landschaftsplan zum Bebauungsplan Nr. 54 "Eden", Teilbereich A, Bad Soden am Taunus

Entwurf -
Nutzungs- / Biotoptyp Wertpunkte |Fldchenanteil (m?) Biotopwert
nach Biotopwertliste jem? je Biotop- / Nutzungstyp vorher nachher
vor Mallnahme  nach Mallnahme |Sp. 2 x Sp. 3 Sp.2xSp. 4

Sp. 1 Sp. 2 Sp. 3 Sp. 4 Sp. 5 Sp. 6
Ubertrag
03.120 Streuobstwiese neu angelegt 31 - 5650 - 175 150
04.110 Einzelbaum, heimisch od. standortgerecht,Obstbaum 31 497* 24* 15 405 744
04.120 Einzelbaum, nicht heimisch od. standortgerecht 26 128* - 3328 ---
10.510 Sehrstark oder .
10.520 vdllig versiegelte Flachen 3 5 350 4 260 16 050 12 780
10.530 Wassergeb. Flache, befestigte Flache m.Versickerung 6 275 2370 1650 14 220
10.610 bewachsener Feldweg 21 735 - 15 435 -
10.710 Dachflache nicht begrint 3 5875 --- 17 625 -
10.715 Dachflache nicht begriint, mit Regenwassernutzung 6 - 5 960 — 35760
11.131 Acker, intensiv genutzt 13 390 s 5070 -
11.211 Grabeland, Einzelgarten 14 15155 - 16 170 ---
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen 14 10 490 8 380 146 860 117 320
11.225 Wiese im besiedelten Bereich 21 4185 1835 87 885 38 535
*: wird nicht auf die Gesamtflache angerechnet
Summe / Ubertrag 28 455 28 455 325 480 394 509
Biotopwertdifferenz: Summen der Sp. 5 minus Sp. 6 auf letztem Blatt fur Biotopwertdifferenz:
GesamtmaBinahme Uberschul® 69 029 Punkte
Kosten der Mallnahme bei ErsatzmafRnahmen Rlanting:s i inmnnnnmanncmsnimmmanamesss. . IBei Ersatzmainabmen:

Grundstucksbereitstellung:...........cccooeovieiiiiiniicnne,

Technische Baumalnahme:..........ccccccevveveeevecvernneen

Biologische Baumafinahme: ....................... e, Sa. DM
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Anlage

Eldchenbilanz
Bezeichnung der MaRinahme: Landschaftsplan zum Bebauungsplan Nr. 54 "Eden”, Teilbereich B, Bad Soden am Taunus

Entwurf
Nutzungs- / Biotoptyp Wertpunkte | Fldchenanteil (m?) Biotopwert
nach Biotopwertliste je m? je Biotop- / Nutzungstyp vorher nachher

vor Malnahme  nach MaRnahme |Sp. 2 x Sp. 3 Sp.2x3Sp. 4

Sp. 1 Sp. 2 Sp. 3 Sp. 4 Sp. 5 Sp. 6
Ubertrag ]
02.500 Heckenpflanzung heimisch, Innenbereich 25 - 1105 - 27 625
03.120 Streuobstwiese neu angelegt 31 - 1125 --- 34 875
04.110 Einzelbaum, heimisch od. standortgerecht,Obstbaum 31 475* - 14 725 “--
04.120 Einzelbaum, nicht heimisch od. standortgerecht 26 70* --- 1820 -
09.120 Kurzlebige Ruderalflur 23 220 - 5060 -
10.510 Sehrstark oder
10.520 vdllig versiegelte Fldchen 3 4240 3640 12720 10 920
10.530 Wassergeb. Fldche, befestigte Fldche m.Versickerung 6 70 1465 420 8 790
10.610 bewachsener Feldweg 21 360 - 7 560 -
10.710 Dachflache nicht begriint 3 2750 - 8 250 ---
10.715 Dachfldche nicht begrint, mit Wasserverwendung 6 - 5 865 - 35190
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen 14 13110 7 650 183 540 105 700
* : wird nicht auf die Gesamtflache angerechnet
Summe / Ubertrag 20 750 20 750 234 095 223 100
Biotopwertdifferenz: Summen der Sp. 5 minus Sp 6 auf letztem Blalt fir Biotopwertdifferenz:
Gesamtmalinahme Defizit: 10 995 Punkte
Kosten der Manahme bei Ersatzmafinahmen Planung:... Bei Ersatzmafinahmen:

Grundstucksbereltstellung

Technische Baumallnahme:...........oo.ooveeemeeeeoi,
Biologische BaumaRnahme:

Sa.

DM

9203 EdeTeil 1.1 7.12.1996




VERBINDUNGSSTRASSE

REGELQUERSCHNITT

ENTWURFSPROFIL :
TRENNUNGSPRINZIP

c'”f‘ e
F '; Fz 3 ¢ \?
\ﬂwf

s T 2% b
T - 1
150 | 550 150

———
—_——

8,50

| -

GUNTER RADEMACHER + PARTNER ™ 7~
FREISCHAFFENDE LANDSCHAFTSARCHITEKTEN BDLA
ZUM QUELLENPARK 45 - 65812 BAD SODEN AM TAUNUS - TEL. 06198/21825
WOHNPARK EDEN' BAD SODEN

8.3.63 G M 1:100




o

VERBINDUNGSSTRASSE

* GESTALTUNGSVORSCHLAG

o
o
i
o Ul
@1
w |2
@ l
EINFAHRT
e TIEFGARAGE/ ]
£ . 0 Al
o A \ ‘
@] | I
o |1ez._3c[
Q = 1
i ale N\ / =
5 O 0 \
b " e o
)
W
2\ %
3 X o
‘-; by : o

\

. 172‘03‘ / 3

GUNTER RADEMACHER + PARTNER ™ 7 ——=

i
FREISCHAFFENDE LANDSCHAFTSARCHITEKTEN BDLA A

ZUM QUELLENPARK 45 - 65812 BAD SODEN AM TAUNUS - TEL. 06196/21825
WINLIANPADI, CACKMY' DAN CANCMN




BEBAUUNGSVORSCHLAG ZUM
BEBAUUNGSPLAN "’EDEN’’ NR. 54

STAND 17.06.1996




SYSTEMSCHNITT 1

Konipsieines Sircsse

SYSTEMSCHNITT 2

. | - Sualieln T!J’ !
v BT 1 B T et i
_ TY ::.::i%!ﬁ | Fressenns ;
T iStheln | Ig o ? . ! """""
Lv P e (R

]5 | | |5 f11 |] // o ETETERRSTEseant oy Wiesbodener Weg
1 : Vi
| e E

SYSTEMSCHNITT 3

kel X
Iv 2 s | PoAms e &
I CoEaE ———_—
L : ]

|

Kz=igsteiner Strosse





