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1.  Geltungsbereich

Der Bebauungsplan erfasst den oberen Teil des Villengebietes Dachberg. Gren-
zen sind: im Westen und Norden die offene Landschaft, im Osten und Siiden das
sich fortsetzende Villengebiet, z.T. im benachbarten Bebauungsplan Nr. 59 gele--
gen.

Die Flache des Bebauungsplanes betragt 9,9 ha.
2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. I, S. 2141), berichtigt am 16. Januar 1998 (BGBI. I, S. 137).

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung-BauNVO-) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Inv. u. WOBaulG vom 22.
April 1993 (BGBI. |, S. 466, 479), in Kraft am 1. Mai 1993.

§ 5 Abs. 1 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung v. 1. April
1993 (GVBI. 1992 |, S. §34), zuletzt gedndert durch Gesetz v. 17.12.1998 (GVBI.
I, S. 562).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. De-
zember 1993 (GVBI. |, S. 655), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
19. Dezember 1994 (GVBI. |, S. 775, 793).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12. Marz 1987 (BGBI. |, S. 890), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des zweiten Ge-
setzes zur Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes vom 30. April 1998 (BGBI.
I, S. 823).

3. Planungsgrundlagen

3.1 Regionaler Raumordnungsplan
Im Regionalen Raumordnungsplan Siidhessen von 1995 ist das Gebiet als ,Sied-
lungsflache ,Bestand” dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt fir den Bereich der
Stadt Bad Soden, Stadtteil Bad Soden ist das gesamte Plangekiet mit W (Wohn-
bauflachen) ausgewiesen
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3.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt ist seit dem 13.12.2000
genehmigt. Dieser stellt im Bereich des Plangebietes ,Siedlungsflachen geman
geltendem FNP Stand Juli 2000 sowie Siedlungsflachen aus Bebauungsplanen® mit
»Erhaltung der Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen — Bestand Juli 1991*
dar und westlich der Oranienstr. 8 bis 14 ,Griinflache — Wohnungsferne Garten".

3.4 Umweltvertrdglichkeitspriifung

Eine Uberpriifung der vorhandenen und geplanten Nutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes hat ergeben, dass eine Umweltvertraglichkeitspriifung geman
der Neufassung des Gesetzes tber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Verbindung
mit § 245 ¢ BauGB nicht erforderlich ist.

4.  Anlass der Planung und bisheriges Verfahren

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Soden am Taunus hat in ihrer
Sitzung am 6. Dezember 1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 60 fir das
Gebiet ,Westlich der Oranienstrae" der Stadt Bad Soden am Taunus, Stadtteil Bad
Soden , gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden, Siiden und Osten durch
die OranienstraBe und im Westen durch die Gartenlandgebiete ,Am Gickels*,
»Grofler Hetzel" sowie die freie Flur ,Am Kreuz" begrenzt. Die Oranienstraie selbst
liegt nicht im Plangebiet.

Begriindung:

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bebauungsplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den z.Zt. noch ungeplanten Innenbereich einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufithren. Entsprechend dem
Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt sieht der Bebauungsplan Nr.
60 fur den gesamten Geltungsbereich Wohnbauflachen vor.

Die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gemaR § 1 BauGB ist erforderlich
geworden, da Verdichtungstendenzen die Gebietscharakteristik zu zerstéren drohen.
Die typische Einfamilienhausbebauung der gehobenen Wohnlage wird durch
Mehrfamilienhausanlagen verdréngt. So entstanden z.B. auf fiinf Grundstiicken an
der OranienstralBe von 1990 bis 1996 41 neue Wohneinheiten statt bisher nur drei.
Nicht nur Gber die Nutzung sind dem Gebiet als Gesamtheit Grenzen in der Kapazitat
gesetzt, sondern auch in Verkehrsnetz und Wasserversorgung. dach
Verkehrsgutachten bietet das Netz noch Reserven von maximal 40 %. Aus der
Stellungnahme des Tiefbauamtes zur Wasserversorgung liegt die maximale
Einwohnerdichte im Plangebiet bei 50 Personen/ha.
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Der Auftrag zur Ausarbeitung der Bebauungsplédne wurde dem Biiro S+P Archi-
tekten und Stadtplaner am 16. Juli 1998 vom Magistrat der Stadt Bad Soden er-
teilt.

Die Vorentwirfe wurden gemaR § 3 (1) BauGB in der &ffentlichen Veranstaltung
am 18. Marz 1999 im Burgerhaus Neuenhain den Birgern vorgestellt. AuRerdem
erfolgte vom 19. Mérz bis 09. April 1999 die 6ffentliche Auslegung. Den Tragern
offentlicher Belange wurde gemaR § 4 (1) BauGB vom 05. Mai 1999 bis 09. Juli
1999 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

GemaR eingegangener Anregungen wurde der Bebauungsplanentwurf gedndert,
so dass eine erneute Auslegung gemaR § 3 (3) BauGB notwendig geworden ist.

5. Bestandsanalyse

5.1 Lage und Landschaft

Das Plangebiet erfasst den gréRten Teil der Bergkuppe des Dachbergs. Der tief-
ste Punkt liegt auf 171 m (untere OranienstraBe), der héchste auf 215 m, am obe-
ren Ende der NassaustraBe. Die Hangkante verl&uft etwa entlang der StraRenzii-
ge Hessenweg/Marburger Weg. Das Gefélle auf den Grundstiicken betragt ober-
halb dieser Kante etwa 10 %, unterhalb ist es steiler mit ca. 15 %.

Das Baugebiet ist stark durchgriint, z.T. mit dlteren, wertvollen Baumen, z.B. Ei-
chen, Zypressen, Ahornarten (s. Bestandsplédne, Biro Rademacher und Partner,
Bad Soden). Der parkahnliche Charakter ist nicht nur fiir die einzelnen StraRenzii-
ge kennzeichnend, sondern auch fir die Fernwirkung, z.B. Blick vom gegeniiber-
liegenden Burgberg.

Den unmittelbaren Ubergang zur offenen Landschaft bilden die westlichen Grund-
sticke an der Egmontstrae. Der Stadtrand wird zur Feldflur hin durch Hecken
und Baume markiert.

5.2 Bebauung und Nutzung

Das Gebiet ist bis auf sehr wenige Licken vollstandig bebaut, fast ausschlieRlich
mit Einfamilienh&usern der 50er und 60er Jahre. Durch weitlaufige Parzellierung
und gro3ziigige Bebauung ergibt sich eine villenartige Struktur. Der Dachberg ge-
hért zu den gehobenen Wohngebieten der Stadt Bad Soden. Der stadtebauliche
Gesamteindruck ist noch einheitlich.

Dem &uReren Bild entspricht das MaR der Nutzung. Es liegt im Schnitt etwa bei
der Halfte der Maximalwerte der Baunutzungsverordnung, z. T. jedoch auch er-
heblich darunter. Diesbeziigliche Untersuchungen im Teilgebiet
NassaustraRe/Weilburger Weg ergeben Grundfléchenzahlen (GRZ), die um 0,2
liegen, aber auch einen Extremwert von nur 0,03.

Ausnahmen bilden nur zwei neuere Wohnanlagen, die die maximale GRZ von 0,4

zu 100 % ausschépfen. -
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Auch bezuglich der Zahl der Vollgeschosse und der Zahl der Wohnungen wird der
Gebietscharakter deutlich. Es herrschen Einfamilienhéuser mit einem Volige-
schoss vor. Strukturfremd auch hier die neuen Wohnanlagen mit bis zu zehn
Wohnungen.

5.3 Verkehr

Das Verkehrsnetz ist relativ weitmaschig angelegt, wohl um groRe Blocktiefen und
groRe Parzellen zu erreichen. Die OranienstraBe hat eine Breite von 10,0 m, alle
anderen 7,0 bzw. 8,0 m. Dies entspricht der jeweiligen Funktion. Die Oranienstra-
Re ist SammelstraRe, die tibrigen Anliegerstraien.

Kraftfahrzeuge werden auf privaten Flachen - Garagen oder Stellplatze geparkt.
Uber FuBwege ist das Gebiet gut erschlossen, zur offenen Landschaft Giber Em-
ser Weg und NassaustraBe (Kurweg Nr. 3) und zur Innenstadt tiber den Lahnweg
(auch Kurweg Nr. 3).

5.4 Versorgung

Trinkwasser

Laut ausfuhrlichem Exposé der Stadtwerke Bad Soden ist der Trinkwasserbedarf
gedeckt. Die Versorgung der Hochzone Bad Soden, zu der auch das Plangebiet
gehart, erfolgt Uber das Pumpwerk Pfitzner Weg durch Fremdbezug von der Mai-
nova/Frankfurt und aus dem Wasserwerk Il - Fresenius.

Hier wird verwiesen auf das Exposé der Abteilung Tiefbau des Fachbereichs |
Bau und Technik (ehemals Tiefbauamt, Amt 66). Siehe Anlage zur Begriindung.

Der mittlere und maximale Versorgungsdruck in dem Quartier Emser Weg/Mar-
burger Weg/Hessenweg/EgmontstralRe einschlieBlich der Nassaustrale und des
Weilburger Weges kann nicht gewahrleistet werden. Die Bauten auf den jeweils
betroffenen Grundstiicken miissen mit einzelnen Druckerhéhungsanlagen zu La-
sten des jeweiligen Grundstiickseigentimers ausgestattet werden.

Léschwasser
Gegenwartig reicht der Léschwasserdruck firr die Egmontstrale zwischen Weil-
burger Weg und Hessenweg nicht aus.

Wasserschutzgebiete

Das Bebauungsplangebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet |l A der Trinkwasser-
gewinnungsanlagen Tiefbrunnen | - Il - Wasserwerk | an der Sulzbacher Strafe -
der Stadt Bad Soden am Taunus.

Daruber hinaus liegt das Plangebiet in der weiteren quantitativen Heilquellen-
schutzzone C sowie in der qualitativen weiteren Zone Il mit Ausnahme des Ge-

bietes A 1, der Stadt Bad Soden am Taunus. -
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Abwasser

Das Gebiet wird teils im Mischsystem, teils im Trennsystem entwéassert. Genaues
siehe Exposé der Stadtwerke. Wesentliche Kernpunkte sind folgende Grenzwerte:
a) Versiegelung der einzelnen Grundstiicke einschlieBlich Stellplatzen maximal
40 % und b) Einwohnerdichte von maximal 50 Einwohner/ha.

5.5 Griinordnung

(Dipl.-Ing. Gunter Rademacher)

Das Gebiet ist von Bebauung (iberwiegend 1- und 2-Familienh&user) mit den ty-
pischen Hausgarten gepragt. Es besteht die Tendenz zum Bau von Mehrfamilien-
hausern. Auffallig ist auf vielen Grundstiicken der extrem hohe Anteil von immer-
grinen Gehdlzen und Koniferen, besonders auch blaue und gelbe Sorten. Bei den
Laubbdumen handelt es sich oft um ,Exoten“. Heimische GroRb&ume sind in eher
geringem Male anzutreffen. Die Eingriinung des Ortsrandes zu den Landwirt-
schaftsflachen hin ist nur gering ausgepragt und besteht vielfach aus Koniferen.

5.6 Wertung

Im Plangebiet, wie auch auf dem tibrigen Dachberg, hat sich Gber Jahrzehnte die
stadtebauliche Eigenart erhalten. Villenartige Bebauung charakterisiert es als
Wohnviertel gehobenen Standards. Erst in den 90er Jahren zeichnen sich ein-
schneidende strukturelle Veranderungen ab. Auf einzelnen Grundstiicken wird die
Ausnutzung bis zu den Maximalwerten der Baunutzungsverordnung ausge-
schopft, Badume und Grunflachen verschwinden, das Verkehrsaufkommen erhéht
sich deutlich. Oder durch Teilung entstehen kleine Grundstiicke, die wiederum ei-
ne Verdichtung bewirken, die auch nicht typisch fir den Dachberg ist.

Die Investorenprojekte der letzten Jahre zeigen modellhaft welch tiefgreifender
Wandel und welche stadtebaulichen Probleme auf das Gebiet zukommen werden,
wenn keine planungsrechtlichen Instrumente geschaffen werden, die fir eine ver-
tragliche Entwicklung des Gebietes sorgen. Die neuesten BaumaRnahmen de-
monstrieren, dass die gewinschte Nachhaltigkeit Gber § 34 BauGB nicht zu errei-
chen ist.
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Auf den diesbeziiglichen Grundstiicken hat sich die Zahl der Wohnungen gegen-
uber dem vorherigen Altbestand im Schnitt verfunffacht. Ubertragt man diesen
Multiplikator - rein theoretisch - auf das gesamte Plangebiet, ergében sich statt
der 135 bestehenden Wohnungen fast 700.

Die Méglichkeiten einer Maximierung der Nutzfliche gemaR § 34 BauGB wurde
fur das Teilgebiet Weilburger Weg/Nassaustrale genauer ermittelt. Bei zwei Voll-
geschossen plus Staffelgeschossen und einer GRZ von 0,4 kénnten bis zu 160
neue Wohnungen gebaut werden. Heute sind es 15 (s.a. Skizzen DIN A 4).

Derartige GroRenordnungen lassen sich weder mit dem Charakter des Gebietes
vereinbaren, noch mit der Kapazitat der vorhandenen Verkehrs- und Versor-
gungsanlagen. GemaR Verkehrsgutachten des Buros Burgholzer und Trieb
(1994) hat der Knoten Kénigsteiner StraRe/OranienstralBe hinsichtlich der Ver-
kehrsmengen noch Reserven von maximal 40%. Das wirde eine obere Grenze
der Wohnungszahl von (135 + 40 %) 190 bedeuten. Auch aus der Stellungnahme
der Stadtwerke zur Abwasserentsorgung ergeben sich Grenzen fir die Verdich-
tung des Gebietes. Danach darf die Einwohnerdichte im Plangebiet 50
Personen/ha nicht Giberschreiten. Das entspricht etwa 20 bis 30
Wohneinheiten/ha, je nach GréRe der vorhandenen plus der zusatzlich moglichen
Wohnungen. AuBerdemhangt die Zahl der Einwohner von den weiterhin steigen-
den Flachenstandards pro Person ab.

6. Ziele der Planung

Hauptziel ist die Erhaltung des Gebietscharakters, sowohl hinsichtlich Art und
MaR der Nutzung als auch des landschaftlichen Erscheinungsbildes.

In diesem Rahmen soll eine maRvolle Nachverdichtung erméglicht sein. Uberdi-
mensionierte Geschossbauten mit ilberdurchschnittlich vielen Wohnungen sollen
verhindert werden. Die Regel wird das ein- oder zweigeschossige Geb&ude fur ein
oder zwei Familien sein.

Das parkahnliche Aussehen soll auch in Zukunft bestimmend fir das Wohngebiet
Dachberg sein. Der wertvolle Baumbestand ist zu schutzen. Neubauten sind in
den Grunbestand einzuflgen.

7. Planungskonzept

7.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Im Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt ist fur das Gebiet
.Wohnbauflachen* (W) ausgewiesen (§ 1 (1) BauNVO). Der Be'Bauungspian uber-
nimmt diese Festsetzung als ,Allgemeine Wohngebiete“ (WA) nach § 4 BauNVO.
Von einer Ausweisung als ,Reine Wohngebiete* (WR) gemaB § 3 BauNVO wurde
abgesehen, da 1. die dort giltigen Larmrichtpegel dem Bestand in diesem Gebiet
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nicht entsprechen und 2. nicht stérende Betriebe méglich bleiben sollen. Beispiel:
Ein Eigentiimer betreibt sein Biro im eigenen Wohnhaus, das heilt, dass die Nut-
zung der Wohnung fir gewerbliche Zwecke in geringem Umfang nicht véllig aus-
geschlossen werden soll. Entsprechend werden die textlichen Festsetzungen ab-
gefasst. GemaR § 1 (5) und (6) BauNVO werden die in § 4 (2) und (3) BauNVO
allgemein, auRer Wohngebauden, und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
ausgeschlossen, bis auf sonstige nicht storende Gewerbebetriebe gemaR § 4 (3)
Nr. 2 BauNVO. Sie werden zugelassen, jedoch nur in einem Geschoss und nur
bis zu einer Nutzflache von 80 m?.

Zum Schutz des Gebietscharakters werden planungsrechtliche Festsetzungen ge-
troffen, die eine addquate Entwicklung des Wohnquartieres Dachberg gewahrlei-
sten sollen. GemaR § 9 (1) 6. BauGB wird die héchstzulassige Zahl der Wohnun-
gen in Wohngebauden auf zwei, in einigen Teilen auf drei (mit Einliegerwohnung)
beschrankt. Auch einer weiteren Verdichtung durch Parzellenteilung soll entge-
gengewirkt werden. Je nach Typik der Teilgebiete wird fur diese gemaB § 9 (1) 3.
BauGB die MindestgréRe der Baugrundstiicke festgelegt. Zur Vermeidung ge-
bietsfremder Hausformen wird festgesetzt, dass Baukorper ab 18 m Lange in Ab-
schnitte bis 15 m zu gliedern sind.

Die Zahl der Voligeschosse sowie GRZ und GFZ richten sich nach dem Bestand.
Maximal sind zwei Vollgeschosse zugelassen. Durch Héhenbegrenzung sollen
Staffelgeschosse vermieden werden. Diesem Zweck dient auch die Mal3gabe,
dass alle Geschossflachen (auch von Nichtvollgeschossen) in die GFZ einzurech-
nen sind. Letztere und die GRZ sind gemaR Bestand in den meisten Teilgebieten
auf ca. 75 % der Maximalwerte der BauNVO festgelegt.

Die bebaubaren Flachen sind so konzipiert, dass erstens Bauten gleicher Art (z.B.
an der Strafe oder in der Tiefe des Grundstiicks) zusammengefasst werden und
zweitens Baumgruppen und Einzelbdume geschitzt werden.

Als Bauweise wird fir alle Flachen Einzelhaus festgesetzt, da dies durchgéngig
der Gebietscharakteristik entspricht. Doppelh&duser, Hausgruppen oder geschlos-
sene Bebauung sind im Plangebiet nicht anzutreffen.

Bei einzelnen Grundstiicken wird eine Neuordnung der Bebauung vorgeschlagen,
die nicht immer bestehende Gebdaude in ihrer Gesamtheit erfasst. Sie sind jedoch
durch Bestandsschutz gesichert, d.h. die gegenwartige bauliche Anlage und de-
ren Nutzung ist geschiitzt. Der Eigentimer oder Betrieb hat Anspruch auf die Ge-
nehmigung von FolgemaBnahmen zur Aufrechterhaltung der Funktion: Reparatur,
Anderungen oder Erweiterungen in geringfugigem AusmaR. Der Bestandsschutz
erlischt mit der Zerstérung des Bauwerks. Der Neubau ist dann nach den Festset-
zungen des Bebauungsplans zu errichten.

Als MaBnahme gegen die Versiegelung offenen Bodens dirfen Garagen, soweit
sie nicht gesondert ausgewiesen sind, und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO
nur innerhalb bebaubarer Flachen errichtet werden.
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AuRerdem soll verhindert werden, dass weitere Sichtachsen in das Rhein-Main-
Gebiet verbaut werden. Am Ende des Weilburger Weges soll kein Geb&ude ent-
stehen kénnen.

7.2 Verkehr

Im Verkehrsrahmenplan von 1988 (planungsgruppe 4, Berlin) ist die Oranien-
stralRe Sammelstrale mit VerkehrsberuhigungsmaRnahmen auf den Kreuzungen,
Egmontstrale und Emser Weg sind verkehrsberuhigter Bereich/Zone 30, alle tib-
rigen sind Anliegerstralen. Diese Differenzierung wird im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes noch nicht vorgenommen, sondern es werden nur StralRenver-
kehrsflichen ausgewiesen. Damit bleibt das System offen, sodass kiinftige Ent-
wicklungen besser beriicksichtigt und geschwindigkeitsreduzierende MalRnahmen
flexibler durchgefiihrt werden kénnen.

Anzustreben ist jedoch, ungeachtet der funktionalen Widmung, eine gleichartige
Gestaltung der StraRenrdume, wenn es zu Umbaumafinahmen kommt.

Als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden festgelegt: die Ful3-
wege a) zwischen Nassaustrae und Marburger Weg und b) in Verlangerung der
Egmontstrafe (im Studen), sowie die Feldwege am Nord- und Westrand als Wirt-
schaftswege.

7.3 Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der Beteiligung Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB ha-
ben die Stadtwerke Bad Soden zum Vorentwurf des Bebauungsplanes eine detail-
lierte Stellungnahme zur Wasserversorgung und zur Abwasserentsorgung abge-
geben. Zum Teil wurde darauf schon unter Pkt. 5.4 Bestandsanalyse, Versorgung
eingegangen.

Der jetzige Wasserbedarf, der bei 140 |/Tag/ Einwohner netto bzw. 170 I/Tag/Ein-
wohner brutto (Verlust und Eigenbedarf Stadtwerke) wird durch die bestehenden
Wasserversorgungsanlagen gedeckt. Der geringfugige Zusatzbedarf aus der Ver-
dichtung im Plangebiet ist im Hinblick auf die freien Kapazitaten des Wasserliefe-
rungsvertrages fur die Hochzone Bad Soden gedeckt.

Die Wasserschutzgebiete sind als Hinweise in den Bebauungsplan Gbernommen.
Der Léschwasserdruck von 1,5 bar ist nicht fur alle StralRen gesichert. Ende 1999
soll der generelle Wasserversorgungsentwurf vorgelegt werden, der dazu nahere
Auskunft geben wird.

Fur die gesamte Stadt Bad Soden liegt ein genereller Entwéasserungsentwurf von

1981 vor. AuRerdem eine Schmutzfrachtsimulation von 1997. Dle Einleiteerlaub-
nis wurde am 16.06.1994 vom Regierungsprasidenten Darmstadt erteilt.
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Die Entwéasserung erfolgt teils im Misch-, teils im Trennsystem. Die Leistungsfa-
higkeit der Kanalisation ist nur gewahrleistet, wenn nicht mehr als 40 % der
Grundstiicksflachen versiegelt werden und die Einwohnerdichte 50 EW/ha (das
sind ca. 20 bis 30 WE/ha) nicht Ubersteigt.

7.4 Griinordnung

Uber die Liste erhaltenswerter Baume und tiber die textlichen Festsetzungen hin-
aus sind in dem bereits bebauten Gebiet keine weiteren planerischen Aussagen
erforderlich.

Soweit Baume innerhalb bebaubarer Flachen liegen, gilt hierfiir, dass diese Bau-
me moglichst erhalten werden sollen. Ist dies im Falle einer Neubebauung nicht
mdoglich, so sind Ersatzpflanzungen an anderer Stelle zwingend vorgeschrieben.

7.5 Zusammenfassung

Aufgabe der planungsrechtlichen Festsetzungen ist die Sicherung der Eigenart
des Baugebietes. Der Trend zu unvertraglicher Verdichtung, der zu gestalteri-
schen und funktionalen Stérungen fihrt, soll gestoppt werden. Dieses Ziel kann
nur erreicht werden, wenn kinftige Neubauten sich in den bestehenden stadte-
baulichen Rahmen einfiigen. Sowohl die Verdichtung durch immer gréRere Wohn-
anlagen oder durch immer kleinere Parzellen muss verhindert werden. Daraus er-
gibt sich die Notwendigkeit die Anzahl der Wohnungen zu beschranken und Min-
destgréfen fur die Baugrundsticke festzusetzen.

All diese Planungsinstrumente konservieren nicht den Bestand, sondern ermégli-
chen eine nachhaltige Entwicklung des Wohngebietes Dachberg.

S+P Architekten und Stadtplaner

Dipl.-Ing. Roland Fromme
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Bebauungsplan Nr. 60 ,,Westlich der Oranienstrafje*
der Stadt Bad Soden am Taunus, Kernstadt
hier: Abwasserentsorgung des Bebauungsplangebietes

Stellungnahme zur Abwasserentsorgung

In bezug auf das Merkblatt des Regierungsprisidiums Darmstadt vom 01.11.1993 zur Be-
riicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung wird zur Abwasserent-
sorgung flir das o.g. Baugebiet wie folgt Stellung genommen:

g

7.1

Tl

Tkl

Abwasser
Kanal
Mischsystem

Die Bebauungsplanteilgebiete entlang der Oranienstrafle zwischen Wiesbadener
Weg und Nassaustrale sind durch Abwasseranlagen mit Vorflut iiber den Haupt-
sammler DN 500 in der unteren Oranienstral3e und Entlastung {iber das Regeniiber-
laufbecken 5 in der Paul-Reiss-Strafle im Mischsystem erschlossen.

Die Einleitererlaubnis in den Niedersdorfbach wurde am 16.06.1994 durch das Re-
gierungsprisidium Darmstadt erteilt.

Der Mischwassersammler in der Oranienstrale zwischen Emser Weg und
Wiesbadener Weg ist rechnerisch zu 130 % ausgelastet; in der Praxis sind aber bis-
her keine Beschwerden wegen Riickstau bekannt geworden. Der bauliche Zustand
der Kanalisation ist zufriedenstellend.

Aufgrund der hydraulischen Leistungsfihigkeit der Kanalisation sind die Grund-
flichenzahlen so zu wihlen, da3 die Versiegelung der einzelnen Grundstiicke ein-
schlieBlich Stellpldtze 40 % nicht iibersteigt.

Die Einwohnerdichte der Bebauungsplanteilgebiete darf 50 Einwohner/ha nicht
iibersteigen. ' .

~ Die geplante Ausnutzung des Bebauungsplangebietes mit 18 WE/ha ist hierauf zu

tiberpriifen.



7.1.1.2 Bei Einhaltung der vorgenannten Werte (max. 50 Einwohner/ha) ist fiir die bei der

; Wolf

{

Berechnung zugrunde gelegte Wassergiite des Niedersdorfbaches keine Ver-

schlechterung zu erwarten.
3

Die Bebauungsplanteilgebiete werden im Bereich der an den Emser Weg, Marburger
Weg, Egmontstrafie, NassaustraBe, Hessenweg, OranienstraBe ab Nassaustrafe
Richtung Neubaugebiet angrenzenden Grundstiicke im Trennsystem entwissert.

Die bauliche Funktionstiichtigkeit steht teilweise nur bedingt zur Verfligung. Inner-
halb der nichsten 10 - 15 Jahre ist die Sanierung bzw. Emeuerung der Abwas-
seranlagen im Mischsystem erforderlich.

Das Trennsystem geht in der OranienstraBe in ein Mischsystem iiber und hat eben-
falls Vorflut zur Regenentlastungsanlage RUB 5 in der Paul-Reiss-Strafe.

Der Regenwassersammler im Hessenweg weist eine rechnerische Auslastung
zwischen 106 — 350 % auf. In der Praxis sind aber bisher keine Probleme aufgetre-
ten.

. Aufgrund der hydraulischen Leistungsfihigkeit der Trennkanalisation sind die

Grundflichenzahlen so zu wiihlen, daB die Versiegelung der einzelnen Grundstiicke
einschlieBlich Stellplitze 40 % nicht iibersteigt.

Die Einwohnerdichte in den Bebauungsplanteilgebieten darf 50 Einwohner/ha nicht
tibersteigen. Die avisierten Wohneinheiten von 18 WE/ha sind dahingehend zu
tiberpriifen.

Fiir die gesamte Stadt Bad Soden am Taunus liegt ein genereller Entwisserungsent-
wurf aus 1981, zugestimmt vom Regierungsprisidium in Darmstadt am 20.05.1983,
vor. Dariiber hinaus liegt die’ Berechnung der Schmutzfrachtsimulation aus Miirz
1997 vor.

Die Einleitererlaubnis wurde am 16.06.1994 vom RP in Darmstadt erteilt.

Kliranlage

Die Stadt Bad Soden am Taunus ist Mitglied des Abwasserverbandes Vordertaunus
und entwissert zur Kliranlage Sindlingen der Stadt Frankfurt am Main.

Technischer Betriebsleiter
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Bebauungsplan Nr. 60 ,,Westlich der Oranienstrafie” Kernstadt
hier: Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Trink- und Léschwasser

Ihr Schreiben vom 05.05.1999

Stellungnahme zur Wasserversorgung -

In bezug auf das Merkblatt zur Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bau-
leitplanung des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 01.11.1993 wird fiir das o.g. Gebiet
zur Wasserversorgung einschlieBlich der betroffenen Wasserschutzgebiete wie folgt Stellung
genommen:

1.1

Art der Wasserversorgung

Lage des Bebauungsplangebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Hochzone Bad Soden, welche iiber den Hoch-
behilter Gickels versorgt wird. '

Eigenversorgung

Die Hochzone Bad Soden wird iiber das Pumpwerk Pfitzner Weg durch Fremdbezug
von der Mainova (vorher Stadtwerke Frankfurt am Main) und aus dem Wasserwerk
III — Fresenius — mit Trinkwasser versorgt.

In 1998 wurden rd. 689.000 m*® Wasser in den Hochbehilter Gickels eingespeist, wo-
bei der Stadtteil Altenhain vollstindig und der Stadtteil Neuenhain anteilig hieriiber
versorgt werden.

Der Anteil des Trinkwassers aus dem Wasserwerk III betrigt rd. 7 % des Gesamt-
wasserbedarfs.

Die Entnahmemengen aus den Trinkwassergewinnungsanlegen der Stadt Bad Soden
am Taunus der letzten 3 Jahre (1996 — 1998) kénnen den Anlagen 1 — 3 entnommen
werden.



L3

1.4

L3

1.6

Fremdbezug

Der Fremdwasserbezug von der Mainova in H6he von 73.000 m*/Monat fiir das ge-
samte Stadtgebiet erfolgt iiber die Pumpstation Pfitzner Weg u.a. zum Hochbehilter
Gickels und von dort iiber die Pumpstation Altenhain in den Hochbehilter Altenhain
sowie direkt in den Hochbehilter der Niederzone Neuenhain bzw. iiber die Pump-
station Neuenhain in den Hochbehilter der Hochzone Neuenhain.

Aufgrund der Bevélkerungsentwicklung wird in den nichsten Jahren keine Steigerung
der Fremdwasserbezugsmenge erwartet.

Wasserbedarfsermittlung

Es wird mit einem spezifischen Wasserbedarf von 170 I/Einwohner x d brutto (ein-
schlieBlich Verlust und Eigenbedarf Stadtwerke) bzw. mit 140 I/Einwohner x d netto
fiir Haushalte und Kleingewerbe gerechnet.

Deckung des Wasserbedarfs

Der jetzige Wasserbedarf wird durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen
gedeckt. Durch das vorgelegte Bauleitverfahren und der damit verbundenen margi-
nalen Bebauungsverdichtung wird sich der Wasserbedarf geringfiigig erhohen. Der
zukiinftige Wasserbedarf ist im Hinblick auf die freien Kapazititen des Wasserliefe-
rungsvertrages flir die Hochzone Bad Soden gedeckt.

Loschwasserversorgung

Die Bereitstellung von ausreichendem Loschwasser ist fiir das Bebauungsplangebiet
nur teilweise gewihrleistet. Der erforderliche Léschwasserdruck von 1,5 bar kann in
der Egmontstrafle zwischen Weilburger Weg und Hessenweg nicht als gesichert ange-
sehen werden. Hier wird der Ende 1999 vorliegende generelle Wasserversorgungs-
entwurf niher Auskunft geben.

Wasserschutzgebiete

Das Bebauungsplangebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet III A der Trinkwasserge-
winnungsanlagen Tiefbrunnen I — III — Wasserwerk I an der Sulzbacher StraBe — der
Stadt Bad Soden am Taunus.

Dartiber hinaus liegt das Plangebiet in der weiteren quantitativen Heilquellenschutz-
zone C sowie in der qualitativen weiteren Zone III mit Ausnahme des Gebietes A 1
der Stadt Bad Soden am Taunus.

Angaben zur Wasserqualitiit und vorhandene Aufbereitungsanlagen

Das Wasser aus den Schiirfungen Teufelslache und Ochsem:iese wird iiber die physi-
kalisch/chemische Aufbereitungsanlage im Wasserwerk III — Konigsteiner Strafe
100 — aufbereitet dem Hochbehilter Gickels zugefiihrt. Der Anteil an der Versorgung
des Plangebietes betrigt ca. 7 %.



1.7

1.8

#

Wolf

Zur Desinfektion wird Chlordioxyd eingesetzt.

Die untersuchten Parameter entsprechen den Anforderungen der Trinkwasserverord-
nung :

Anschluf} an das bestehende Netz

Das Bebauungsplangebiet ist beziiglich der Wasserversorgung erschlossen, wenn-
gleich der mittlere und maximale Versorgungsdruck in dem Quartier Emser
Weg/Marburger Weg/Hessenweg/Egmontstrafle einschliefilich der hier beinhalteten
Nassaustrale und des Weilburger Weges nicht gewéhrleistet werden kann,

Die Bauten auf den jeweils betroffenen Grundstiicken miissen mit einzelnen Drucker-
héhungsanlagen zu Lasten des jeweiligen Grundstiickseigentiimers ausgestattet wer-
den.

Der statische .Druck liegt ansonsten zwischen 2,5 bar und 5,2 bar (Oranien-
strale/Wiesbadener Weg) und ist damit fir 1 1/2-geschossige bis maximal
4-geschossige Bebauung ausreichend.

Neuanlagen

Das Gebiet ist zur Zeit voll erschlossen. Zum gegebenen Zeitpunkt wird je nach Be-
bauungsentwicklung einschlieflich Grundstiicksteilungen im verlingerten Marburger
Weg zwischen Weilburger Weg und Nassaustrafle eine Wasserversorgungsanlage er-
forderlich werden.

Technischer Betriebsleiter
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