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Planungsgebiet und —anlass

Planungsgebiet
Lage

Das Gebiet befindet sich im siidostlichen Teil des Stadtkerns von Bad Soden am Tau-
nus an den Verkehrsknotenpunkten bzw. Einmiindungen der Alleestrale und der
Sulzbacher Strafle in die Konigsteiner Strafle.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Konigsteiner-, Sulzbacher- und

Richard-Wagner-Strafie” wird wie folgt begrenzt:

- Von Nordwestlicher Richtung aus durch die Alleestralle, die nicht Bestandteil ist,
durch die hinteren Grundstiicksgrenzen der Gebaude Alleestrafle 9,11,13 und 15
und durch den Miihlweg, der nicht Bestandteil ist.

- Von Siidwestlicher Richtung aus durch die Gartenstraf3e, die nicht Bestandteil ist
und durch die Koénigsteiner Strafle an dem Grundstiick Koénigsteiner Str. 27.

- Von Siidostlicher Richtung durch die Richard-Wagner-Straf3e, die Bestandteil ist
und die siidostliche Grenze des Grundstiicks Sulzbacher Strafle 2 — 4.

- Von Nordostlicher Richtung aus durch die Konigsteiner Strafle und das Gleis-
grundstiick entlang der Grundstiicke Sulzbacher Strafe 1 ¢ und 3 sowie Miihlweg
4,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bezieht Teilbereiche von zwei rechtskraf-
tigen Bebauungsplinen sowie eines in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes mit
ein. Diese sind:

- fiir den Bereich siidwestlich der Kdnigsteiner Strale der Bebauungsplan Nr. 7
»Konigsteiner-, Allee- und Hasselstrafle®, Rechtskraft am 20.06.1996

- fiir den Bereich zwischen Konigsteiner Strafle und Sulzbacher Straf3e der Bebau-
ungsplan Nr. 50 ,,Misch- und Gewerbegebiet Konigsteiner Strafie”, Aufstellungs-
beschluss am 23.04.1984, in der Vorentwurfsphase zuriickgestellt,

- zwischen Sulzbacher StraBe und Miihlweg der Bebauungsplan Nr. 18 A ,,Am
Bahnhof*, Rechtskraft am 17.06.1982, Anderungsbeschluss am 19.03.1997.

Die Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 64 iiberlagern die der Teilbe-
reiche der o.g. Bebauungspldne. Bei Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 64 werden
die Festsetzungen der alten Bebauungspldne durch die Festsetzungen des neuen Be-
bauungsplanes fiir diesen Geltungsbereich ersetzt.



1.1.3 GrolBle / Hohenlage / Grundstiicke
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Die Grofe des Plangebietes betrdgt ca. 2,84 ha, es befindet sich in einer Hohenlage
von ca. 134,40 m bis 136,80 m iiber NN und fillt von Nordwesten nach Siidosten hin
leicht ab.

Folgende Flurstiicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Ko-
nigsteiner-, Sulzbacher- und Richard-Wagner-Strafle*:

2/4,2/10, 4/1, 5/1, 5/2, 6/5, 6/6, 6/7, 6/8, 7/8, 7/9, 7/10, 7/11, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6,
9/1, 10/1, 11/1, 16/1, 16/3, 16/4, 16/5, 33/3, 33/11, 33/12, 33/13, 33/14, 33/15,
33/16 33/17, 166/10, 166/11, 495/33, 581/7, 577/7 aus der Flur 11

teilweise 33/5, 33/7, 33/8, 166/9, 167/13, 176/2, aus der Flur 11

20/1, 21/1, 21/2, 22/4, 22/ 5, 22/6, 22/7, 25/4, 25/5, 25/6, 78/21, 80/21, 89/22 aus
der Flur 30

teilweise 49/1 aus der Flur 29.

Planungsanlass

Der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 7 sieht im Bereich entlang der Richard-
Wagner-Strafle hinter dem Verbrauchermarktgelinde eine Gemeinbedarfsfliche fiir
ein Rathaus vor.

Durch den Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am
Taunus vom 07.04.1996, den bisherigen Rathausstandort an der Konigsteiner Strafle
gegeniiber des alten Kurparks beizubehalten, wird diese Gemeinbedarfsflache nicht
mehr benotigt. Sie soll zukiinftig fiir Wohnen und ggf. Dienstleistung in geringem
Umfang genutzt werden.

Weiterhin bestehen erhebliche Probleme an den Einmiindungen der Sulzbacher Strafle
und der Alleestralie in die Konigsteiner Strafle. Beide Verkehrsknoten liegen an der
Grenze ihrer Belastbarkeit. Zusdtzlich muss die verkehrstechnisch unbefriedigende
und rechtlich problematische Zufahrt zum bestehenden Verbrauchermarkt geklart
werden.

Rechtliche Grundlagen

Flichennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan iiberwiegend
als Gemischte Bauflachen ausgewiesen. Lediglich entlang der Gartenstraf3e ist Wohn-
baufldche in einer Tiefe von ca. 60 m ausgewiesen.
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Sonstige rechtliche Bindungen

Der Landschaftsplan enthilt keine tiber die Festsetzungen des Fldchennutzungsplanes
hinausgehenden Festsetzungen.

Das gesamte Plangebiet liegt in der weiteren Schutzzone (IIIA) der Trinkwasserge-
winnungsanlage mit den Tiefbrunnen I bis III an der Sulzbacher StraBe und grenzt
entlang der Alleestrafle an die quantitative Schutzzone C des festgesetzten Heilquel-
lenschutzgebietes der Stadt Bad Soden am Taunus.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich die alte Pumpstation von 1906 an der
AlleestraBe Nr. 7 unter Denkmalschutz.

Teile des Geltungsbereiches liegen im Uberschwemmungsgebiet des Sulzbaches. Eine
exakte Festlegung erfolgt derzeit durch das Regierungsprasidium Darmstadt.

Aufstellungsbeschluss

Mit Datum vom 10.12.1997 erfolgte durch die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Bad Soden am Taunus ein Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 7 ,Konigsteiner-, Allee-, und HasselstraBe* fiir den Teilbereich
zwischen Konigsteiner Strafle, Alleestrafle, GartenstraBe und Richard-Wagner-Strafie.
»Die wesentlichen Ziele sind die Umwandlung der Gemeinbedarfsfliche (Rathaus) in
Wohn- und Dienstleistungsgebiete und vollstandige Offnung der Richard-Wagner-
Strafle mit dem Ziel, den Verkehr von der Hasselgrundhalle und der neuen Bebauung
auf direktem Wege zur Kénigsteiner StraBe zu fithren.*

Nach der Durchfiihrung einer vorgezogenen Biirgerbeteiligung wurde das Planungs-
ziel dahingehend geéindert, dass die Richard-Wagner-Stral3e nur zur Zu- und Abfahrt
des Verbrauchermarkt-Gelandes zur Kénigsteiner Strale hin gedffnet wird.

Um die rechtlichen Voraussetzungen fiir eine Umgestaltung des Verkehrsknoten-
punktes Konigsteiner Strafle, Sulzbacher Strafle, Richard-Wagner-Strae, Miithlweg zu
schaffen und eine Neuordnung der von der Umgestaltung betroffenen Grundstiicke zu
ermdglichen, wurde der Geltungsbereich durch den Bereich zwischen Miihlweg,
Gleisgrundstiick, Konigsteiner Strafle und siidostliche Grundstiicksgrenze des Grund-
stiicks Sulzbacher Strafle 2 — 4 erweitert.

Daher hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus in ihrer
Sitzung am 24.10.2001 einen erneuten Aufstellungsbeschluss fiir den gesamten Gel-
tungsbereich einschlieflich der o.g. Erweiterungen mit der neuen Bezeichnung Be-
bauungsplan Nr. 64 ,Konigsteiner-, Sulzbacher- und Richard-Wagner-StraBe* gefasst.
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Umweltschiitzende Belange/Umweltvertriglichkeitspriifung

Fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 64 bestehen bereits
rechtskriftige Bebauungsplane (Teilflachen der Bebauungspldne Nr. 7 und Nr. 18a)
mit Ausnahme der kleinen Teilflache zwischen Sulzbacher Strafle und Konigsteiner
Strafle, die derzeitig gem. § 34 BauGB bebaubar ist.

Die Ausweisungen dieser Bebauungsplane wurden entweder beibehalten oder gering-
fiigig abgesenkt, sowohl bei der GRZ wie bei GFZ, sodass sich keine negativen Ver-
anderungen gegeniiber der bisherigen rechtlichen Situation ergeben. Zusitzlich wur-
den die nicht iiberbaubaren Flachen weiter ausgedehnt und wesentliche Teile des er-
haltenswerten Baumbestandes im Bebauungsplan geschiitzt. Dadurch ergibt sich ins-
gesamt eine Verbesserung gegeniiber den bisherigen Festsetzungen in den rechtskrif-
tigen Bebauungspldnen. Dies gilt insbesondere auch fiir das zukiinftige Verkehrsauf-
kommen und die Larmbelastung.

Insgesamt handelt es sich um drei gr6B3ere Bauvorhaben:

1. zusitzliche Flachen fiir Dienstleistungs- und Gewerbe auf dem Verbrauchermarkt-
Gelédnde einschlieBlich zusatzlicher Wohnungen,

2. die Wohnanlage hinter dem Verbrauchermarkt-Geldnde mit insgesamt 64 Wohnun-
gen und ca. 128 Einwohnern,

3. die Neubebauung der Gewerbeflichen an der Sulzbacher Strafle 2 — 4 mit ca.
900 m? zusitzlicher Gewerbefliche und ca. 32 Arbeitsplitzen sowie 2 Wohnungen mit
4 Einwohnern.

Zusitzlich sind im Bereich der Gartenstrafle und Richard-Wagner-Stra3e noch ca. 6
zusitzliche Wohnungen méglich, zwischen der Sulzbacher Strafle und der Bahn ca.
600 m” zusitzlicher Gewerbefliche mit 22 Arbeitsplitzen und 10 Wohnungen mit ca.
20 Einwohnern. Insgesamt sind durch den Bebauungsplan ca. 2.400 m® zusitzliche
Gewerbefldche mit ca. 80 — 90 Arbeitspldatzen moglich, sowie ca. 85 — 92 Wohnungen
mit ca. 170 — 185 Einwohnern.

Fiir alle Bauvorhaben ist weder einzeln noch in ihrer Gesamtsumme eine Umweltver-
traglichkeitspriifung erforderlich, unbeschadet davon, dass bereits jetzt entsprechende
zusitzliche Gewerbeflichen und Wohnungen zuldssig sind.

Insgesamt ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen entsprechend dem Pla-
nungsstand auf Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
Landschaft, Kulturgiiter und sonstige Giiter sowie die Wechselwirkung zwischen den
vorgenannten Schutzgiitern. Die Gr6Be der Vorhaben bewegt sich in einem Bereich,
der nicht einmal eine Vorpriifung des Einzelfalles gemidl3 Gesetz iiber die Umweltver-
traglichkeitspriifung erfordert.
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Bestand

Bebauung / Nutzung

Das Plangebiet ldsst sich in sechs unterschiedlich genutzte Bereiche mit den folgen-
den Merkmalen unterteilen:

Ecke Alleestralle / Konigsteiner Straf3e:
- Mischbebauung
- zwel- bis dreigeschossig mit Satteldach bzw. Walmdach / viergeschossig
mit Flachdach

Ecke Richard-Wagner-Strafle / Konigsteiner Strafle:
- Verbrauchermarkt-Geldnde
- eingeschossiger Verkaufsmarkt mit ca. 1.000 m? Grundflache und Tiefgara-
ge mit Zufahrt fiir Parkplatze und Anlieferung

Entlang der Gartenstralle / Ecke Richard-Wagner-Strafle:
- Wohnbebauung
- ein- bis zweigeschossig mit Satteldach bzw. Walmdach / dreigeschossig mit
Flachdach

Innenbereich zwischen Richard-Wagner-Strafle und AlleestraBBe (Griinfliche):
- Extensiv genutzte oder brachliegende Flichen mit standortgerechtem
Baumbestand
- Trafostation / und unter Denkmalschutz stehende alte Pumpstation an der
Alleestral3e

Ecke Konigsteiner Strafle / Sulzbacher Stra3e (Sulzbacher Str. 2 — 4):
- Zweigeschossiges Gebdude mit Kriippelwalmdach / Getrinkehandel, iiber-
wiegend Lager, eingeschossig
- entlang der Konigsteiner Strale Bachlauf des ,,Sulzbach* und erhaltens-
werter Baumbestand

Bereich zwischen Gleisgrundstiick, Miihlweg und Sulzbacher Strafle
- Wohnbebauung, teilweise mit Dienstleistung und Gewerbe entlang der
Sulzbacher Strafle
- zwei- bis dreigeschossig mit Satteldach
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Umgebende Bebauung

Nicht im Geltungsbereich aber innerhalb des Quartiers entlang der AlleestraB3e / Ecke
Gartenstrafle liegen 3 Gebdude mit 2 Vollgeschossen und Sattel- bzw. Walmdach.
Gegeniiber, entlang der Alleestrafe befinden sich einige denkmalgeschiitzte stadtbild-
pragende Gebdude mit 3 Vollgeschossen, SockelgeschoB und Sattel- bzw. Walmdach.

An der Einmiindung des Miihlweges in die Kénigsteiner Strafe (gegeniiber der der-
zeitigen Einfahrt zum Verbrauchermarkt) befindet sich ein achtgeschossiges Hoch-
haus mit Arztpraxen und Wohnungen. Der angrenzende, siidéstliche Teil im Bereich
der Konigsteiner StraBe vor dem Kreuzungsbereich wird durch einen AutogroBhandel
und eine Tankstelle gepriigt.

Im Bereich der GartenstraBe und der Richard-Wagner-StraBe schliefen sich allgemei-
ne Wohngebiete an, in denen sich direkt an der siidwestlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs die Mehrzweckhalle ,,Hasselgrundhalle* befindet.

Verkehr
Verkehrserschlieung

Alle Grundstiicke im Plangebiet sind von der Sulzbacher-, Konigsteiner-, Allee-,
Garten-, Richard-Wagner-Strafle und dem Miihlweg um- bzw. erschlossen, wobei die
Richard-Wagner-Strafle in einem Wendehammer endet und als fuBliufige Verbindung
bis zur Konigsteiner StraBe fortfiihrt.

Die Einmiindungen der AlleestraBe in die Konigsteiner Strafie und die Sulzbacher
Strafle in die Konigsteiner StraBe liegen an der Grenze ihrer Leistungsfihigkeit.

Die Erschlieung des Tengelmann-Supermarktes mit dazugehoriger Tiefgarage, Park-
platzen und Anlieferung erfolgt zur Zeit von der Konigsteiner StraBe aus und ist
rechtlich umstritten.

Ruhender Verkehr
Sowohl der Verbrauchermarkt, als auch die anderen Gebiude verfiigen zur Zeit iiber
ausreichend Stellplitze.

Landschaftsokologische Grundlagen:

Naturridumliche Einheiten, Geologie, Boden

Das Gebiet gehort zur naturrdumlichen Einheit ,,Main-Taunus-Vorland® mit der Un-
tereinheit ,,Norddstliches Main-Taunus-Vorland®.

Der geologische Untergrund besteht aus Sand-, Kies-, Ton- und Kalksteinablagerun-
gen aus dem Miozin des Teridr sowie junge eiszeitliche Hochflutablagerungen wie
Lehm, Sand und Kies aus dem Holozin des Quartir als obere geologische Schichten.
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Auf den sulzbachbedingten Ablagerungen des Moizins haben sich ungesattigte
Braunerden auf den Ablagerungen des Holoziins Auebdden entwickelt. Aufgrund der
Bebauung ist mit einer Veranderung der oberen Bereiche der Bodenschichten zu rech-
nen.

Klima

Aufgrund von Lage, Vegetationsstruktur im Stadtkern und der geringen Grofe spielt
das Gebiet bei der Kaltluftproduktion nur eine untergeordnete Rolle. Eine lufthygie-
nisch-meterologische Untersuchung in der Region Untermain zeigt gegeniiber der
umliegenden Bebauung nur geringe Temperaturunterschiede in Strahlungsnichten
auf.

Potentielle natiirliche Vegetation

Die potentielle natiirliche Vegetation des Planungsgebietes ist typischer Perlgras-
Buchenwald. Von den vorhandenen Gehélzarten gehéren vor allem Berg- und Spitz-
ahorn, Walnuss, Linde und Vogelkirsche der potentiellen natiirlichen Vegetation an.

Vegetationsbestand

Auch hinsichtlich des Vegetationsbestandes lisst sich das Gebiet in die unterschiedli-
chen Teilbereiche untergliedern. Wihrend die bebauten Bereiche entlang der Ko-
nigsteiner Strafle / Ecke Alleestrale / Ecke Richard-Wagner-Strafle und entlang der
Gartenstralle / Ecke Richard-Wagner-Strafie einen hohen Prozentsatz an versiegelten
Flachen und so gut wie keine potentielle natiirliche Vegetation aufweisen, besteht der
Innenbereich zwischen AlleestraBe und Richard-Wagner-StraBe zum GroBteil aus un-
genutzten Garten- bzw. Obstwiesengrundstiicken, die zum Teil einen dichten Gehélz-
bewuchs aufweisen, welcher iiberwiegend als sehr erhaltenswert eingestuft werden
kann.

Auf dem Grundstiick Sulzbacher Str. 2 - 4 befindet sich entlang des Sulzbaches er-
haltenswerter Baumbestand.

Uberschwemmungsgebiet

Im Bereich des Sulzbaches existiert in Teilbereichen auf dem Grundstiick Sulzbacher
Strale 2 — 4 (die Béschung und die Fliche mit dem erhaltenswerten Baumbestand)
und auf der Koénigsteiner Strafe ein Uberschwemmungsgebiet. Die Abgrenzung des
Uberschwemmungsgebietes wird zur Zeit iiberpriift und befindet sich im Feststel-
lungsverfahren.
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Planungsziele

Planungsziele des Teilbereichs zwischen Konigsteiner Strafle, Alleestrafie, Gar-
tenstralle und Richard-Wagner-Strafie

Nachdem das Gelande hinter dem Tengelmann nicht mehr als Standort fiir ein Rat-
haus benotigt wird, soll dort eine Wohnbebauung unter Beriicksichtigung des vorhan-
denen wertvollen Baumbestandes und der umgebenden Bebauung erfolgen. Vorgese-
hen ist ein allgemeines Wohngebiet, wobei die Neubebauung primir dem Wohnen
dienen soll.

Die unbefriedigende und auch rechtlich umstrittene Verkehrsanbindung des Super-
marktes soll gedndert werden und durch eine ergdnzende Bebauung des Supermarkt-
gelandes eine bessere bauliche Einbindung in die umgebende Bebauung erreicht wer-
den.

Auf die zunéchst vorgesehene Offnung der Richard-Wagner-Stra8e wurde zu Gunsten
der Wohnbebauung an der Richard-Wagner-StraBe verzichtet, die Richard-Wagner-
Strafle wird zur Kénigsteiner Strafe nur zur Zu- und Abfahrt des Verbrauchermarkt-
gelandes geoffnet. Die weitere Wohnbebauung an der Richard-Wagner-Strafie wird ii-
ber die Gartenstraf3e erschlossen.

Durch das Gebiet soll ein sicherer Schulweg fiihren (vergleiche hierzu auch Abschnitt
4.2).

Planungsziele des Bereiches um die Kreuzung Konigsteiner-/Sulzbacher Strafle

Wesentliches Ziel ist die Verbesserung des bereits Jetzt problematischen Verkehrs-
flusses an der Einmiindung der Sulzbacher Strafe in die Konigsteiner StraBe, sowie
die Einmiindung der Alleestrafe in die Konigsteiner Strafe. Durch die allgemeine Zu-
nahme des Verkehrs sowie Baugebiete in der niheren Umgebung, u.a. "Much-
Gelédnde, Leopoldhof, Gleiskopf/SalinenstraBe" oder in weitere Entfernung "Eden"
etc. und des zusitzlichen Verkehrs der aus dem Planungsgebiet selbst kommen wird,
muss mit zusatzlichen Beeintrichtigungen des Verkehrsflusses gerechnet werden,
falls keine Verdnderungen des Verkehrsknotens erfolgen.

Hierbei muss auch das Schulwegenetz berticksichtigt und auch zukiinftig sichere
Schulwege vorgesehen werden.
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Allgemeine Planungsziele

Weitergehende Zielvorstellungen iiber die bisher genannten Planungsziele sind:

- die weitgehende Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen bzw.
Parkdecks.

- die weitgehende Erhaltung der vorhandenen Biume, Striucher und Hecken, ins-
besondere den erhaltenswerten Baumbestand im Quartiersinnenbereich.

- maximale Ausgleichsmafinahmen auf den Grundstiicken als Ausgleich fiir zu-
sétzliche Bodenversiegelung und Verinderung des Kleinklimas.

- eine ausreichende Beriicksichtigung des denkmalgeschiitzten Gebiudes ,.alte
Pumpstation® auf dem Grundstiick Alleestrafe 7.

- die optimale fullaufige ErschlieBung der Gesamtanlage unter Beriicksichtigung
der neuen Verkehrssituation am Kreuzungsbereich/Einmiindung Richard-
Wagner-Strafe und Sulzbacher Stral3e in die K6nigsteiner Strafle.

- optimale Sicherung der Schulwege

Planungskonzepte

Nutzungskonzept

Fiir den Bereich des derzeitigen Einkaufsmarktes, fiir den eine Umgestaltung und Er-
weiterung geplant ist, sind primir Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe vorgesehen.

Auf dem Grundstiick Sulzbacher Str. 2 — 4 und dem Eckgrundstiick Miihl-
weg/Sulzbacher Strafle sind analog hierzu dreigeschossige Baukorper mit Dachge-
schoss bzw. Staffelgeschoss vorgesehen, die sich in ihrer Nutzung an die Nutzung der
Gebiaude entlang der Konigsteiner Strafle in Richtung Ortsausgang orientieren (primir
Gewerbe, Dienstleistung).

Fir den Bereich der Wohnanlage sind, wenn iiberhaupt, im vorderen Bereich zum
Gelande des Verbrauchermarktes hin Dienstleistungsbetriebe etc. erdgeschossig vor-
gesehen. Die iibrigen Flichen der Neubebauung sind Wohnungen in Mehrfamilien-
hidusern, wobei alternativ auch Altenwohnungen denkbar sind.

Insgesamt ist mit folgendem Zuwachs zu rechnen:

Gewerbeflachen |Arbeitsplitze | Wohnungen |Einwohner
Verbrauchermarktgelidnde ca. 900 m’ ca. 32 ca. 7 ca. 14
Wohnanlage neu - -- ca. 64 ca. 128
Sulzbacher Str. 2 — 4 ca. 900 m’ ca. 32 ea. 2 ca. 4
Gartenstrafle/Richard-Wagner- - -- ca. 6 ca. 12
Strafle
zwischen Sulzbacher Strae und |ca. 600 m’ ca. 22 ca. 10 ca. 20
Bahn
GESAMT: ca. 2.400 m* ca. 86 ca. 89 ca. 178




14

Fir die restlichen bebauten Grundstiicke im Geltungsbereich ist eine Nutzung vorge-
sehen, die sich am Bestand orientiert und fiir die kurzfristig keine Zuwichse zu er-
warten sind.

Bebauungskonzept

Fiir die Bereiche Ecke Alleestrale/Konigsteiner Stralle und entlang der GartenstrafBe/
Ecke Richard-Wagner-Strafe sind nahezu keine Anderungen gegeniiber dem beste-
henden Bebauungsplan vorgesehen. Ebenso geht nach wie vor die Konzeption davon
aus, im Bereich des Einkaufsmarktes eine drei- bis viergeschossige Bebauung entlang
der Konigsteiner Strafle/Ecke Richard-Wagner-Strae zuzulassen und dadurch eine
mogliche Neubebauung in das Stadtgefiige einzubinden.

Auf dem Grundstiick Sulzbacher Strafe 2 — 4 soll eine Neubebauung ermdglicht wer-
den, die unter Beriicksichtigung des Baumbestandes etwas zuriickversetzt von der
Konigsteiner Strafle die neue Kreuzungssituation aufnimmt und sich in der Nutzungs-
art an den Grundstiicken in Richtung Ortausgang orientiert.

Fiir den Innenbereich, das ehemalige stidtische Grundstiick, liegt ein Bebauungskon-
zept vor, das eine hofartige Bebauung mit 2 begriinten Innenhéfen vorsieht, durch die
Fuflwege und der Schulweg gefiihrt werden. Vorgesehen sind 3 Vollgeschosse und ein
Staffelgeschoss, das an den Straflen mindestens 1,2 m hinter der Fassade liegen muss,
sonst 0,6 m. Durch vorgeschriebene Vor- und Riickspriinge in der Fassade soll die
Mafstablichkeit der umgebenden Bebauung weitgehend beriicksichtigt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 7 hat bereits fiir die Bebauung an der Garten- und der Ri-
chard-Wagner-Strafle eine hohere Grundstiicksausnutzung als vorhanden und bis zu
drei Vollgeschosse ermoglicht.

Durch das Konzept wird eine eindeutige Zuordnung der Wohnungen zu begriinten In-
nenbereichen mit dem vorhandenen wertvollen Baumbestand erreicht. Das Konzept
ist ein Kompromiss zwischen dem urspriinglichen Konzept und dem Bebauungsvor-
schlag des Investors, der Gagfah, unter weitest gehender Beriicksichtigung des vor-
handenen Baumbestandes und einer verinderten Schulwegefiihrung. Die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes ermoglichen auch die weitgehende Umsetzung des withrend
der ersten Offentlichen Auslegung vorgelegten zweiten Bebauungsvorschlages der
Gagfah.

Vorgesehen ist eine Wohnbebauung. Nur in den Erdgeschossen in den Gebiuden ne-
ben dem Verbrauchermarkt, sind nicht stérende Dienstleistungsbetriebe zulissig. Die
Stellpldtze miissen weitgehend in Tiefgaragen untergebracht werden.
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Griinordnungskonzept

Ziel der Landschaftsplanung ist eine mdglichst schonende Einpassung der geplanten
Bebauung, eine Durchgriinung des Gebietes und die Erhaltung wertvoller Geholze.
Aus diesem Grund wird angestrebt, die Neubebauung der Wohnanlage so zu gruppie-
ren, dass sich zwei begriinte Innenhéfe ergeben und méglichst viele Baume des wert-
vollen Baumbestandes erhalten werden kénnen. Auch die Wege sind so anzulegen,
dass die vorhandenen Baume geschont werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches vorhandene Hecken und Geholze werden aufge-
nommen und erweitert, zum einen an der S-Bahn, wo die vorhandene Hecke erhalten
werden soll und ggf. wenn auf dem siidlich davon liegenden Grundstiick eine Neube-
bauung erfolgt, die Hecke verlangert werden kann, zum anderen bei der Neubebauung
hinter dem Verbrauchermarkt, wo die vorhandenen Gehélze und Hecken zu einem ge-
schlossenen Saum um das Geldnde herum erweitert werden sollen. Damit erfolgt eine
intensive, 0kologisch wertvolle Begriinung des Geldndes, die erheblich zum Aus-
gleich des Eingriffs in das bestehende Gebiet beitrdgt und eine Abschirmung und gro-
Bere Ruhe fiir die benachbarte vorhandene Bebauung bewirkt.

Zusitzlich ist vorgesehen, dass je 200 m* Grundstiicksfreifliche ein standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen ist.

Tiefgaragen miissen mit 60 cm Erde iiberdeckt werden, um eine ausreichende Be-
pflanzung auch mit Geholzen zu erreichen. Dachflichen mit einer geringeren Neigung
als 15 ° sind zu begriinen, soweit sie nicht als Dachterrassen genutzt werden.

Fiir das Grundstiick Sulzbacher Strafle 2 - 4 ist eine Bebauung vorgesehen, die die
vorhandene Situation mit dem erhaltenwerten Baumbestand entlang des Sulzbaches
erhalt.

Verkehrskonzept

Verkehrserschliefung

Wesentlicher Bestandteil des Verkehrskonzeptes ist es, die Richard-Wagner-Straf3e
zur Zu- und Abfahrt des Verbrauchermarktgelandes zur Konigsteiner Strale zu 6ffnen
und einen verbesserten Verkehrsfluss auf der Kénigsteiner StraBe und der Sulzbacher
Strafle zu erreichen.

Bereits 1998 wurde von der Abteilung Stadtplanung und Hochbau der Vorschlag des
Verkehrsrahmenplanes von 1988, ein Verkehrskreisel, aufgegriffen und entsprechend
den neuen Anforderungen umgesetzt. Eine Uberpriifung der Firma Dorsch Consult,
Wiesbaden, durch eine Verkehrszihlung ergab, dass alle Verkehrsstrome ohne Am-
pelregelung bewiltigt werden kénnen. In ihrer Sitzung am 29.04.1998 hat die Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus dieser Kreisellgsung zuge-
stimmt.
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Bei der weiteren Bearbeitung der Bebauungsplidne Nr. 18a und 64 stellte sich aller-
dings heraus, dass die Frage der Schulwege bei der beabsichtigten Kreisellosung zu-
nichst nur unzureichend gelést werden konnte. Daher wurden wieder klassische
Kreuzungslosungen iiberpriift, insgesamt wurden fiinf Varianten fiir eine Kreuzung
entwickelt, die aber alle die zukiinftigen Verkehrsstréme nur unzureichend bewiltigen
kénnen.

Aufgrund der unbefriedigenden Ergebnisse fiir die signalgesteuerten Verkehrsknoten
wurde — entsprechend dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
29.04.1998 — nochmals eine Kreisellosung untersucht. Hierbei ergab sich, dass eine
ausreichende Leistungsfahigkeit mit Reserven in den Hauptzufahrten Konigsteiner
Strafle und Sulzbacher Strae von 8 — 20 % gewihrleistet ist, sodass auch kurzzeitige
Verkehrsspitzen bewiltigt werden kénnen.

Der wesentliche Vorteil der Kreisellosung liegt darin, dass alle Verkehrsbeziehungen
gelost werden kénnen, einschlieilich einer besseren Anbindung des Miihlweges. Au-
erdem ergeben sich deutliche Vorteile fiir den Stauraum zwischen Sulzbacher Strafie
und Alleestrafie.

Die Alternative zur Kreisellosung, ein Ausbau der Einmiindung Sulzbacher StraBe
und Richard-Wagner-Strafe in die Kénigsteiner StraBe zu einer vollen Kreuzung mit
Fahrbeziehung in jeweils alle Richtungen st6Bt bis an die Grenze der Leistungsfahig-
keit und fiihrt zu kurzzeitigen Uberstauungen in der Spitzenviertelstunde. Auch eine
reibungslose Koordinierung mit dem Nachbarknoten AlleestraBe ist wihrend der Ver-
kehrspitzenzeiten nicht gewihrleistet (Variante 1). Eine Variante 2 mit modifizierten
Ampelphasen erbrachte kein wesentlich giinstigeres Ergebnis.

In einer Variante 3 wurde auf die Links-Abbiegespur der Konigsteiner Strafe aus
Richtung Siiden in die Richard-Wagner-Stra8e verzichtet, die Ausfahrt aus der Ri-
chard-Wagner-Straf3e auf eine Spur begrenzt und eine zusitzliche Abbiegespur auf der
Kénigsteiner Strafle in Richtung Siiden in die Richard-Wagner-Strafle eingeplant.
Hierdurch wurde erreicht, dass auch bei kurzzeitigen Spitzen kein Riickstau in den
Knoten Alleestrafle erfolgt und eine Koordinierung der Nord-Siid-Richtung mit dem
Knoten Alleestrafle noch méglich ist.

Dies gilt allerdings nur mittelfristig. Langerfristig muss davon ausgegangen werden,
dass auch diese Losung nicht mehr ausreicht.

Sollte der Verkehr bereits kurz- bis mittelfristig sehr stark zunehmen, miite fiir die
Richard-Wagner-Stralle ein Rechtsabbiege-Gebot bei der Ausfahrt ausgesprochen
werden, was die Fahrbeziehung zusitzlich einschrinkt aber zu einer verbesserten Ver-
kehrsfiithrung auf der Gesamtkreuzung fiihrt.

Aufgrund der unbefriedigenden Ergebnisse erfolgte nochmals eine Uberpriifung der
Verkehrsmengen sowie eine Uberarbeitung der Kreuzungen anhand der stidtebauli-
chen Entwiirfe. Die Variante 3 b stellt eine Modifikation der Variante 3 dar, insbeson-
dere wird auf der Sulzbacher Strafle auf eine Fahrspur verzichtet. Sie bleibt trotz Ver-
besserung im Detail auch st6ranfillig, es muss mit Riickstaus in den Spitzenzeiten ge-
rechnet werden.
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Die Varianten 3 ¢ und 3 d sehen jeweils eine Umfahrung des Blocks Konigsteiner
StraBe/Alleestralle/Gartenstrafie/Richard-Wagner-StraBe vor, wobei die Richard-
Wagner-Stralle als Einbahnstrafle gedacht ist. Bei der Variante 3 ¢ flieBt der Verkehr
aus der Richard-Wagner-Strafle in die Konigsteiner StraBe, bei der Variante 3 d aus
der Konigsteiner Strafle in die Richard-Wagner-Strafle. Bei der Variante 3 ¢ verbessert
sich die Leistungsfihigkeit des Knotens Konigsteiner Strafe/Sulzbacher StraBe ge-
ringfiigig um 5 %, bei der Variante 3 d um 14 %.

Allerdings sinken die Leistungsfihigkeiten der benachbarten Verkehrsknoten (Ko-
nigsteiner Strafle/Alleestrae und BrunnenstraBe/AlleestraBe/GartenstraBe) entspre-
chend ab. Wahrend bei der Variante 3 ¢ mit geringen Stérungen gerechnet werden
muss, ist bei der Variante 3 d mit sehr starken Stérungen zu rechnen. Da durch diese
Varianten somit auch keine generelle Verbesserungen erreicht werden kann, sollten
auch sie nicht weiter verfolgt werden.

Aufgrund der unbefriedigten Ergebnisse fiir die signalgesteuerten Verkehrsknoten
wurde - entsprechend dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
29.04.1998 - nochmals ein Kreisverkehrsplatz als Variante 4 untersucht. Hierbei ergab
sich, dass eine ausreichende Leistungsfihigkeit mit Reserven in den Hauptzufahrten
Konigsteiner Strafle und Sulzbacher Strale von 8 — 20 % gewihrleistet ist, sodass
auch kurzzeitige Verkehrsspitzen bewiltigt werden kénnen.
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5.4.2 Fullwege/Schulwege

Bereits jetzt konnen die Kinder, die aus der Richard-Wagner-Strafle zur Konigsteiner
Strale kommen, die Konigsteiner Strae nicht direkt liberqueren, sondern miissen ei-
nen Umweg auf die Nordseite der Einmiindung der Sulzbacher Strale machen, um die
Konigsteiner Stral3e zu iiberqueren.

Schulkinder, die auf der Ostseite der Konigsteiner Strafle gehen, miissen die Sulzba-
cher Stralle ohne Ampel — kurz vor der Unterfiihrung — {iberqueren, weil dort kein
Biirgersteig mehr weiterfiihrt.

Zukiinftig soll der Schulweg, der durch die Richard-Wagner-Stralle fiihrt, schon an
der Gartenstraf3e umgeleitet und iiber den FuBweg durch das neue Baugebiet und zwi-
schen Supermarkt und dem nérdlich davon liegenden Wohngebdude zur Konigsteiner
Strafle gefiihrt werden. Vorgesehen ist eine Bedarfsampel, die von der jetzigen Stelle
an der Einmiindung der Sulzbacher Strafle ca. 30 m weiter nérdlich nach dem Eingang
des Supermarktes und zum Treppenaufgang zur Post verlegt wird. Gegebenenfalls ist
auch eine Verlegung der FuB3gingerampel auf der Siidseite der Einmiindung der Al-
leestraf3e in die Konigsteiner Straf3e an dieser Stelle méglich. Damit wiirden alle Ful3-
géngerstrome an einer wesentlichen, hiufig genutzten Stelle zusammengefasst.

Durch die Verlegung des Schulweges auf die Nordseite des Verbrauchermarktes kann
er unabhangig von Baumafinahmen, Verkehr etc. auf dem sonstigen Geldnde des
Verbrauchermarktes sofort nach dem Bau des Verkehrskreisels genutzt werden. Die
Zufahrt zum Verbrauchermarkt muss unmittelbar nach Fertigstellung des Kreisels zur
Richard-Wagner-Stral3e verlegt werden.

Fir die Schiiler, die aus weiter siidlich gelegenen Gebietes des Musikerviertels kom-
men, soll die Mdéglichkeit geschaffen werden, bereits im Bereich von Schubert- und
Gartenstrale mit Bedarfsampeln die Konigsteiner Strafle zu iliberqueren. Zusiatzlich
sollte eine Bedarfsampel vor der Unterfilhrung in der Sulzbacher Strale geschaffen
werden, um auch dort den Schulkindern eine gefahrlose Uberquerung der Strafle zu
ermoglichen.

Durch ein Geh- und Leitungsrecht auf dem Grundstiick Sulzbacher Str. 2 — 4, dem der
Eigentiimer und der zukiinftige Erwerber und Investor zugestimmt haben, besteht
auch die Maoglichkeit, die Schulwege alternativ siidlich der Richard-Wagner-Strafle
mit einer Bedarfsampel iiber die Konigsteiner Stral3e direkt zur Sulzbacher Strafie fiih-
ren. Bestand und Planung der Schulwege sind in den Anlagen dargestellt.

Durch das Baugebiet an der Richard-Wagner-Strafle sind zwei FuBwege bzw. Passa-
gen vorgesehen. Der eine Fullweg von der Gartenstra3e durch die Wohnbebauung und
nordlich des Verbrauchermarktes zur Konigsteiner Strafle, der andere von der Ri-
chard-Wagner-Strafle zur Alleestrafle. Diese FuBwege sollen als Privatwege von den
Investoren gebaut werden. Durch ein Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Allge-
meinheit wird dennoch eine enge Verzahnung von Wohngebiet, Einkaufsbereich und
Innenstadt, sowie eine verbesserte Schulwegefiihrung erreicht. Der im Bebauungsplan
dargestellte Wegeverlauf kann durch den Investor in Abstimmung mit der Stadt Bad
Soden am Taunus abgedndert werden.
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Ruhender Verkehr

Fiir die neugeplante Wohnanlage muss der ruhende Verkehr weitestgehend in Tiefga-
ragen untergebracht werden. Diese Tiefgaragen sind unter der Bebauung vorgesehen,
um Eingriffe in den Naturhaushalt zu minimieren.

Bei einer Neubebauung des derzeitigen Verbrauchermarktgelindes, die deutlich tiber
das bisherige Bauvolumen hinausgeht, wird eine zweigeschossige Tiefgarage, mog-
lichst als Vollrampenanlage, notwendig.

Hierbei muss sich das Erdgeschossniveau von der Kénigsteiner StraBe aus in Rich-
tung Blockinnenbereich stufenweise an das um circa ein halbes Geschoss tiefer lie-
gende Niveau der vorgesehenen Wohnbebauung angleichen. Die Zu- und Abfahrten
der Tiefgaragen fiir die neue Wohnbebauung erfolgen sowohl iiber die Richard-
Wagner-Strale als auch iiber die GartenstraBe. Durch den hohen Grundwasserstand
(ca. 0,7 — 1,0 m unter Gelande) muss mit erhdhten Aufwendungen fiir die Tiefgaragen
gerechnet werden.

Naheliegend zu den Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen sind Besucherparkplitze
vorgesehen. Zwischen der Wohnanlage und dem Verbrauchermarktgelinde sind erd-
geschossig Parkplatze vorgesehen, die der Wohnanlage und den Dienstleistungsbe-
tricben im Erdgeschoss der Wohnanlage zur Verfiigung stehen (nicht fiir den
Verbrauchermarkt!). Die Zufahrt hierfiir erfolgt iiber die Richard-Wagner-Strae von
der Gartenstrafle aus. Eine Zufahrt des Verbrauchermarktes tiber die Richard-Wagner-
Strafle ist nicht vorgesehen.

Die Stellplitze fiir das Verbrauchermarktgelinde, fiir eine Neubebauung des Eck-
grundstiickes Mithlweg/Sulzbacher Strafie und fiir die Bebauung des Grundstiicks
Sulzbacher Strafe 2 - 4 sind ebenfalls weitestgehend in Tiefgaragen unterzubringen.

Lirmbelastung

In der Koénigsteiner Strafle sowie besonders an den Verkehrsknoten Konigsteiner
Stralle/ Alleestrae und Kénigsteiner StraBe/Sulzbacher StraBe sowie in Teilbereichen
von Alleestralle und Sulzbacher Strafle sind erhebliche Lirmbelastungen vorhanden.
Daher hat die Stadt Bad Soden fiir den gesamten Bereich der Kénigsteiner StraBe eine
schalltechnische Untersuchung durch das Akustikbiiro Géttingen anfertigen lassen.
Die Untersuchung ergab, dass entlang der Konigsteiner Strafle, aber auch von Teilbe-
reichen der Allee- und der Sulzbacher Straflie LirmschutzmaBnahmen bei einer Neu-
bebauung erforderlich sind. Die erforderlichen LarmschutzmaBnahmen (passiver
Larmschutz) differieren je nach Abstand von den VerkehrsstraBen bzw. den Ver-
kehrsmengen. Die Larmschutzzonen sind im Bebauungsplan eingetragen, die erfor-
derlichen bautechnischen MaBnahmen sind bei den textlichen Festsetzungen enthal-
ten.

Durch die vorgesehene Neubebauung ergeben sich keine wesentlichen Anderungen
des Verkehrslarms. Als wesentliche Anderungen gelten die Erhohung des Verkehrs-
larms um mindestens 3 dB. Zur Uberpriifung der Larmbelastung insbesondere im Be-
reich der Richard-Wagner-Strafie wurde vom TUV Siiddeutschland ein Gutachten fiir
zwel Planungsvarianten erstellt.
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In der Variante 1 bleibt der Markt in seinem jetzigen Bestand erhalten, lediglich der
anlagebezogene Kfz.-Verkehr soll zukiinftig ausschlieBlich von der Kénigsteiner
Strafle aus iiber die Richard-Wagner-StraBe auf das Gelandes des Verbrauchermarktes
abgewickelt werden.

In Variante 2 wird davon ausgegangen, dass der bestehende Einkaufsmarkt durch eine
3-geschossige Bebauung mit Tiefgarage ergidnzt bzw. erweitert wird.

Bei der Variante 1 ist aufgrund der verlagerten Anlieferung mit deutlich hoherer
Larmbelastung zu rechnen, bei der Variante 2, bei der eine Anlieferung iiber eine
Haltebucht an der Kénigsteiner Strae vorgesehen ist, vermindert sich der derzeitige
Larmpegel deutlich, sowohl wegen der verlagerten Gewerbeanlieferung, als auch we-
gen der Unterbringung der Stellplitze in einer Tiefgarage. Daher soll gem. Entwurf
zum Bebauungsplan die Anlieferung des Verbrauchermarktes iiber eine Haltebucht an
der Konigsteiner Strafle erfolgen und nicht mehr wie im Vorentwurf iiber eine Andie-
nung an der Richard-Wagner-Stralle.

Zusitzlich legt der Bebauungsplan fest, dass die Tiefgaragenzufahrt iiberbaut und
schallddmpfenden Mafinahmen versehen werden muss.

Mit weiteren Immissionen muss durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der
Bahnanlage gerechnet werden (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschiitterungen,
Abgase, Funkenflug usw.). Hinweise hierzu sind im Bebauungsplan erfolgt. Um die
Auswirkungen der Immission zu reduzieren, sieht der Bebauungsplan fiir eine kiinfti-
ge Neubebauung einen Mindestabstand von 5m vom Gelinde der Bahn vor. Innerhalb
dieses Streifens konnen auch aktive SchallschutzmaBnahmen sowie eine intensive
Begriinung vorgenommen werden, um die Auswirkungen vom Bahngelinde zu mini-
mieren.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Der Nachweis der sicheren Trinkwasserversorgung stellt sich wie folgt dar:

Fiir alle Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadt Bad Soden am Taunus liegen Was-
serrechte vor.

Wasserdargebot:

Wasserwerk I (Tiefbrunnen 1 + 3) 250.000 m?/Jahr
Wasserwerk II (Neuenhainer Schiirfungen) .M. 225.000 m?*/Jahr
Wasserwerk III (Fresenius-Anlagen) .M. 65.000 m3/Jahr
Summe eigener Gewinnungsanlagen 540.000 m?*/Jahr
Wasserlieferung Hessenwasser GmbH 876.000 m?/Jahr
Summe Gesamtdargebot 1.416.000 m?/Jahr

Bendtigtes Wasseraufkommen einschlieBlich
aller Verluste in 2000 rd. 1.318.000 m?
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Benotigtes Wasseraufkommen einschlief3lich
aller Verluste in 2001 rd. 1.313.000 m?

Mehrbedarf durch Bebauungsplan Nr. 64:
200 Einwohner x 140 I/Einwohner x Tag = 10.220 m?/Jahr

Die Wasserversorgung ist somit auch nach Vollzug des Bebauungsplanes Nr.64 hin-
reichend gewiahrleistet.

Wir verweisen auf das Wasserrechtsverfahren tiber die Grundwasserentnahmen aus
den Tiefbrunnen 1 + 3 - Az.: IV/Wi-41.1-79e04.06 N 937 -, in dem die mittelfristige
Wasserbedarfsprognose der Stadt Bad Soden am Taunus bis 2010 dargelegt wurde.

Die Grundwasserentnahmen aus den Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadt Bad
Soden am Taunus fiir den Bewirtschaftungszeitraum 01.01. - 31.12.2001 wurden dem
StaatlichenUmweltamt Wiesbaden mit Bericht vom 04.02.2002 vorgelegt.

Der Brandschutz und die Feuerwehrzufahrt(en) werden rechtzeitig mit der Bauauf-
sichtsbehorde geklirt.

Abwasserentsorgung

Eine Neubebauung ist im Mischsystem zu entwiissern. Die Vorflutkanile in der Gar-
tenstrafle und in der Richard-Wagner-Strafle sind ausgelastet bzw. weisen in den letz-
ten beiden Haltungen vor Einmiindung in den Mischwasserkanal Konigsteiner Strafle
einen leichten Einstau aus.

Die urspriingliche Absicht, den Abfluss aus dem stidt. Grundstiick iiber ein Regen-
riickhaltebecken zu drosseln, ist nicht moglich, da der Gesamtabfluss am Knoten
Gartenstrafle/Richard-Wagner-Str. grofer als die Vollfiillung des abgehenden Haupt-
sammlers (Haltungen 51 — 58) ist.

Selbst wenn der Regenwasserabfluss aus dem Sammlergebiet 12.05 (Projektareal) von
ca. 90 I/sek. auf Null gesetzt wiirde, wiren die nachfolgenden Haltungen 52 bis 58 ii-
berlastet. Das zuriickgehaltene Volumen an Regenwasser von ca. 230 m? miisste der
abflieBenden Hochwasserwelle im Entsorgungsnetz nachlaufend geschaltet werden.
Dies ist sowohl vom Betrieb als auch von der Unterhaltung der Anlage her ein groBer
technischer und finanzieller Aufwand, bringt zudem wie bereits ausgefiihrt hydrau-
lisch keinen nennenswerten Vorteil.

Fiir die Gesamtsituation des Sammlergebietes 12 stellt sich die Situation wie folgt dar:

Haltung 42: L = 16.30 m

Ist: DN 250; 1=1:125,4

Q Gesame = 52,6 Vsek.; Q .o = 53,8 sek.

Erforderlich: DN 300; Q ,,, =77 I/sek. ~ Hinweis: Auslastung > 90 %

Haltung 43: L. =34.50 m
Ist: DN 250; 1= 1:246,4
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Q Gesame = 62,4 Usek.; Q ., = 38,3 I/sek.
Erforderlich: DN 400; Q ., = 133 I/sek.

Haltung 44: L. =13.70m

Ist: DN 250; 1=1:105,4

Q Gesam: = 92,6 I/sek.; Q ., =58,8 I/sek.
Erforderlich: DN 400; Q ., = 204 /sek.

Haltung 51: L = 69.70 m

Ist: DN 400; I=1:151,5

Q Gesame = 191 Vsek.; Q - 170 I/sek.
Erforderlich: DN 500 Q ,,,,- 308 1/sek.

Haltung 52: L = 70.80 m

Ist: DN 400; 1= 1:138/8

Q Gesam: =227 I/sek.; Q .,y = 178 I/sek.
Erforderlich: DN 500; Q ., = 321 I/sek.

Haltung 53: L. =10.20 m

Ist: DN 300; I1=1:78,5

Q s =235 Vsek; Q ;=111 /sek.
Erforderlich: DN 500; Q ., = 430 I/sek.

Haltung 54: L =4.80 m

Ist: DN 500; I = 1:240

Q Gesam = 318 Vsek.; Q = 243 I/sek.
Erforderlich: DN 600; Q ,,, = 397 I/sek.

Haltung 55: L =37.20 m

Ist: DN 500; I =1:169,1

Q Gesame = 334 VUsek.; Q ., = 290 I/sek.
Erforderlich: DN 600; Q ., = 433 1/sek.

Haltung 56: L =51.50 m

Ist: DN 500; I=1:396,2

Q Gesam = 303 VUsek.; Q .., = 189 I/sek.
Erforderlich: DN 700; Q ,,, = 459 1/sek.

Haltung 57: L = 48.20 m

Ist: DN 500; I=1:401,7

Q Gesamt = 349 I/sek.; Q ., = 188 I/sek.
Erforderlich: DN 700; Q ,,, = 462 1/sek.

Haltung 58: L = 57.00 m

Ist: DN 500; I=1:285

Q Gesam = 367 Usek.; Q ., = 224 I/sek
Erforderlich: DN 700; Q ., = 544 1/sek.

Aus betrieblichen und hydraulischen Gesichtspunkten sind daher folgende MaBnah-
men mit der Bebauung des Hasselgrundes erforderlich:
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1, Auswechslung der Haltungen 42 — 53 (ca. 215 m)
Kosten einschlieBlich Nebenkosten (geschitzt): € 270.000,00
Inwieweit die Haltung 41 a ausgewechselt werden muss, wird die Berechnung
der Anschlusswerte aus der Neubebauung zeigen.

2. Um die Auswechslung der Haltungen 54 — 58 (ca. 200 m) mit Kosten von ca. €
350.000 zu minimieren, kann in die Haltung 54/55 ein Regeniiberlaufbecken
mit Entlastung zum Sulzbach integriert werden.

Geschitzte Baukosten: € 180.000,00.

Voraussetzung fiir diese Variante ist ein guter bis befriedigender baulicher Zustand
der nachfolgenden Haltungen 55 — 58. Dieser wird bis Ende Juni ds. Js. tiber eine TV-
Befahrung festgestellt.

Die beschriebenen MafBinahmen stehen nur sekundir mit der Bebauung des Hassel-
grundes in Verbindung, letztendlich wird dadurch die daraus resultierende weitere Ab-
flussverschirfung ausgelost .



Anlage zur Begriindung

Bebauungsplan Nr. 64 »Konigsteiner-, Sulzbacher- und Richard-Wagner-StraRe*
Pflanzenliste Bestand

(m) Z(m) |2 (cm)
Nr. | Gattung / Art Héhe | Krone | Stamm | Stck Bemerkungen
1 | Douglasie Pseudotsuga menziesii 14 5 45 geschéadigt
2 | Douglasie Pseudotsuga menziesii 12 3 30 geschédigt
3 | Fichte Picea abies 14 5 35
4 | Serbische Fichte Picea omorica 12/9 je 1 20/15 2
5 | Kugel-Spitzahorn Acer platanoides Globosum 3 2 10
6 | Kugel-Spitzahorn Acer platanoides Globosum 3 25 10
7 | Sandbirke Betula pendula 9 6 30
8 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 9 7 25
9 | Spitzahorn Acer platanoides 8 7 25
10 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 9 7 20
11 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 7 4 25
12 | Blutkastanie Aesculus carnea Briotti 7 6 -30 2
12a | Blutkastanie Aesculus carnea Briotii 8 9 35
13 | Spitzahorn Acer platanoides 13 10 | 20-30 leicht geschadigt, 4-
stammig
14 | Spitzahorn Acer platanoides -14 -12 -35 3 geschadigt
15 | Spitzahorn Acer platanoides 11 10 35
16 | Spitzahorn Acer platanoides 9 10 35
17 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 9 7 3x20
18 | Spitzahorn Acer platanoides 8 6 25
19 | Platane Platanus acerifolia 11 12 40
20 | Esche Fraxinus excelsior 12 10 2x30 2-stdmmig
21 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 9 4 30 stark geschadigt
22 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 11 5 25
23 | Platane Platanus acerifolia 10 7 25 leicht geschéadigt
24 | Platane Platanus acerifolia 9 2 35 geschadigt, sehr
stark zurtickge-
schnitten
25 | Platane Platanus acerifolia 12 12 55
26 |Platane Platanus acerifolia 9 6 35
27 | Fichte Picea abies 11 5 30 geschadigt
28 | Spitzahorn Acer platanoides 8 7 je 25 2
29 | Platane Platanus acerifolia 9 7 25
30 | Fichte Picea abies 9 T 30
E!:  Hochste Prioritit, unbedingt erhalten
E; Erhaltensnotwendig (mu8 bei Planung beriicksichtigt werden, Entfernung nur , wenn Vorhaben sonst auch mit
Anderungen nicht durchfiihrbar ist)
e:  Erhaltenswert




Bebauungsplan Nr. 64 , Kénigsteiner-, Sulzbacher- und Richard-Wagner-Strafie

Pflanzenliste Bestand

(m) @ (m) | @ (cm)

Nr. | Gattung/ Art Hohe Krone | Stamm | Stck Bemerkungen

31 | Platane Platanus acerifolia 4 2 10 Neupflanzung

32 | Spitzahorn Acer platanoides 13 12 40 E | einseitig durch
ehemals vorhandene
Fichtenreihe, vital

33 | Pflaume 6 3 2x15 geschadigt

34 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 13 12 20-40 E [|4-stammig

35 | Spitzahorn Acer platanoides 11 7 2x30 E

36 | Walnuss Juglans regia 15 13 70 E!

37 | Walnuss Juglans regia 13 12 45 E!

38 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 15 10 -25 E | 6-stammig

39 | Spitzahorn Acer platanoides 13 10 20-30 E [ 5-stammig

40 | Walnuss Juglans regia 12 13 60 E!

41 | Spitzahorn Acer platanoides 15 12 10-35 E! | 6-stammig

42 | Vogelkirsche Prunus avium 13 6 2x30

43 | Vogelkirsche Prunus avium 7 5 10

44 | Vogelkirsche Prunus avium 7 6 15

45 | Spitzahorn Acer platanoides 6 4 3x30 3-stdmmig

46 | Pappel Populus hybridus 8 6 25

47 | Walnuss Juglans regia 12 9 2x40 E |2-stammig, leicht
geschadigt

48 | Spitzahorn Acer platanoides 13 12 10-30 E | 6-stammig

49 | Apfel 6 8 40 Halbstamm

50 |Vogelkirsche Prunus avium 11 6 20,25 e |etwas einseitig, 2-
stdmmig

51 | Vogelkirsche Prunus avium 12 7 2x25 e | 2-stammig

52 | Vogelkirsche Prunus avium 10 8 45 e | geschadigt

53 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 11 6 25 2 e | Reihe mit Nr, 52

54 | Spitzahorn Acer platanoides 11 5 -15 5 e

55 | Robinie Robinia pseudoacacia 9 6 2x15 2-stdmmig

56 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 10 6 2x15 e | 2-stdmmig

57 | Eibe Taxus baccata 8 9 40 e

58 | Spitzahorn Acer platanoides 11 9 35, 30 E

Bergahorn Acer pseudoplatanus
59 | Gétterbaum Ailanthus altissima 11 7 -20 e | 5-stammig

E!: Hochste Prioritit, unbedingt erhalten
E: Erhaltensnotwendig (muf} bei Planung beriicksichtigt werden, Entfernung nur, wenn Vorhaben sonst auch mit
Anderungen nicht durchfiihrbar ist)

e:  Erhaltenswert




Bebauungsplan Nr. 64 , Konigsteiner-, Sulzbacher- und Richard-Wagner-Strafe

Pflanzenliste Bestand

(m) & (m) | @ (cm)

Nr. | Gattung / Art Héhe Krone | Stamm | Stck Bemerkungen

60 | Walnuss Juglans regia 10 9 20, 30 e |2-stdmmig

61 | Tanne Abies spec. 16 4 45 stark geschadigt

62 | Weide Salix spec. 5 4

63 |Linde Tilia vulgaris 17 10 50 El

64 | Linde Tilia vulgaris 17 10 50 E!

65 | Robinie Robinia pseudoacacia 14 9 90 e | Kronenreduktion
vor einigen Jahren,
rel. alt

66 | Robinie Robinia pseudacacia 12 6 25

67 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 10 6 25 e

68 | Vogelkirsche Prunus avium 12 6 30

69 | Sandbirke Betula pendula 15 6 40 geschadigt

70 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 10 4 20 e

71 | Vogelkirsche Prunus avium 10 5 2x20 2-stammig

72 | Apfel 6 6 30 geschadigt

73 | Apfel 4 4 stark geschadigt

74 | Quitte/Rotdorn 4 4 leicht geschadigt

75 | Pflaume 7 4 stark geschadigt

76 | Birne 4 4 20 stark geschadigt

77 | Blaufichte Picea pungens Glauca 8 4

78 | Fichte Picea spec. 10 5

79 | Blaufichte Picea pungens Glauca 6 3 25

80 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 11 4 15

81 | Vogelkirsche Prunus avium 11 5 20

82 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 11 4 15 e

83 | Sandbirke Betula pendula 10 3 15 3

84 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 12 3 15 4 e | Gruppe

85 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 12 5 25 2 e

86 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 12 4 20

87 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 11 3 -20 4 Nur oben belaubt

88 | Magnolie Magnolia soulangiana 6 6 15

89 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 12 10 45,50 E! | 3-stdmmig

90 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 12 8 20, 30 E! | 3-stammig

91 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 14 9 45 E!

E!: Hbchste Prioritit, unbedingt erhalten
E:  Erhaltensnotwendig (muf bei Planung beriicksichtigt werden, Entfernung nur , wenn Vorhaben sonst auch mit
Anderungen nicht durchfiihrbar ist)

e:  Erhaltenswert




Bebauungsplan Nr. 64 , Kénigsteiner-, Sulzbacher- und Richard-Wagner-Strafe
Pflanzenliste Bestand

(m) Z(m) | & (cm)

Nr. | Gattung / Art Héhe | Krone |Stamm | Stck Bemerkungen

92 | Bergahorn Acer pseudoplatanus 15 9 3x40 E! | 3-stdmmig

93 | Schwarzkiefer Pinus nigra 9 B 35 e

94 | Schwarzkiefer Pinus nigra 7 3 20

95 | Hundsrose Rosa canina -3,5 e | Hecke
Brombeere Rubus fruticosus

Schwarzer Holunder | Sambucus nigra

Ziergeholze
96 | Fichte Picea abies 10 4
97 | Sandbirke Betula pendula 10 6 30 2

E!: Hbchste Prioritit, unbedingt erhalten

E:  Erhaltensnotwendig (muB bei Planung beriicksichtigt werden, Entfernung nur , wenn Vorhaben sonst auch mit
Anderungen nicht durchfiihrbar ist)

e:  Erhaltenswert






