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Zeichenerklarung

Art und Mat der baulichen Nutzung
(S 5 Abs, 1 Mr. L BauGE; §5 1 bis 11 und § 16 BaulVO)
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WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 Baunvo)

@ GEe Eingeschridnktes Gewerbegebiet (5 8 Bauhvo)
0,4 maximale Grundflachenzahl {GRZ)
"..'-“\- a T} "
-.;1,9- maximale Geschossfléchenzah! {GFZ)
IV Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (7]

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(59 Abs. 1 Nr, 2 BauGE, & 22 und 23 BauNviO)

Baugrenze

21,20 3 abweichende Bauweise
o offene Bauweise
E/D/H Einzel- und Doppelhduser, Hausgruppen
AH / KH Atriumhduser / Kettenhduser
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2. Bauabschnitt
Stand: Vorentwurf
26.04.2021
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Verkehrsflichen, Verkehrsflichen besonderer

Zweckbestimmung, Ein- und Ausfahrten
{5 % Abs. 1 Nr. 11 BauGR)

Strabenverkehrsfliche

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich

Zweckbestimmung: Fub- und Radweg

Zweckbastimmung: Wirtschaftsweg

Zweckbestimmung: Quartiersplatz

Parkplatz

Ein- und Ausfahrt TG

Anschluss an die Verkehrsflachen: Ein- und Ausfahrtsbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
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Griinflichen
{5 O Abz. 1 Mr. 15 BauGB)

dffentliche Grinflache

.0 Parkanlage

m Verkehrsbegleitgriin

Regenrlickhaltemulde

private Grilnfliche

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fir MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft
(9 aAbs. 1 Nr, 20, 25 und Abs, &, § 40 Abs. 1 Nr. 14 BauGE)

® e

@ Erhalten: Laubbdume

Anpflanzen: Laubbdume / Hochstammobstbdume

THETEER Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur

Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
Zweckbestimmung: Grinkorridor Regionalparkrouts
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Umgrenzung von Fldchen fiir Nebenanlagen, Stallplatze
und Gemeinschaftsanlagen

Steliplatze (dem WA zugeordnet)
Carports {dem WA zugeordnet}
Tiefgarage

Zuwegung

Baufreihaltezone (§ 23 Abs. 1 HStrG (nachrichtlich}}

Grundstlicksgrenzen (Vorschlag)

Abgrenzung unterschiedlicher Mutzung, z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGE)

Umgrenzung der Fldchen fir besondere Anlagen und VYorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne deas
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

{& 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

hier: Larmschutzanlage (h = 5 m ber OK. Niederhcfheimer Strale)
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Gasstation

Stromversorgung

Unterirdisch
Hier; Gas HD Leitung

Kulturdenkmal
hier: Alter Wasserturm

Rad- und Gehweg (Lage unverbindlich}

Haltestelle geplant

Hiahenlinien
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Nutzungsmatrix
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Baugebiet

OKGeb. max.

Bauweise [PZ = Planzeichnung}

WA

a1 vgl. PZ

WA

o vgl. PZ

( WA 05 | 09 I | H(KH) a2 vgl. PZ
(a) WA 0,7 | 4o m | H(AH) as vgl, PZ
(5a) WA 0,4 | 08 Il - - vgl. PZ
(6 GEe 06 | &8 v - - 22,0m

Katasteramtliche Darstellu hgen

Flurgrenze

Polygonpunkt

vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
Flurnummer

Flurstiicksnummer

vorhandene Bebauung

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGEI 1 S, 3634);
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI, 2023 I Nr. 221),

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11,2017 (BGBI. I
S, 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vomn 18.12.1990 (BGBI. I 5. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.00.2021 (BGBI, I 5. 1802),

Hessische Bauordnung {HBO) i.d.F. wvom 28.05.2018 (GVEL. 1 5, 198), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 20.07.2023 (GVBI. S. 582).

Textliche Festsetzungen,
Hinweise und Empfehlungen

A) Planungsrechtliche Festsetzungen

1

1.1

Hinweis: Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Mr, 78 ,,Sinai [I + [II" - West (1. Bauabschnitt)
werden fiir seinen Geltungshereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 73 ,Sinai [ ersetzt,

Art der baulichen Nutzung [(§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet {WA) (§ 4 BauNVQ i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO)

1.1.1 Fiir die Allgermneinen Wohngebiete gilt (§ @ Abs. 1 Nr, 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5§ BauNVQO):

Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke sind unzuldssig.

1.1.2 Fiir die Allgerneinen Wohngebiete gilt (& 9@ Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVQO):

1.2

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzuldssig.

Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEe) (§ 8 BauNVO i.WV.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVQ)

1.2.1 Fir das Gewerbegebiet gilt (€ 9@ Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVQ):

Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist nur fiir die Selbstvermarktung der im Gebiet produzier-
enden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache einen unterge-
ordneten Teil der durch die Betriebsgebiude bebauten Flache einnimmit,

1.2.2 Fir das Gewerbegebiet qilt (§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVQ):

Speditionsbetriebe und Fuhrunternehmen sind unzuldssig.

1.2.3 Fiir das Gewerbegebiet qilt {§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.\V¥.m. § 1 Abs. 5 und & BauNvO):

Bardellartige Gewerbebetriebe sowie Sexshops und Vergniigungsstatten sind nicht zuldssig;
diese Nutzungen kdnnen auch nicht ausnahmsweise zugelassen werden (vgl. § 1 Abs, 5
BauMNvQ). Ausnahmen gem, § 8 Abs, 3 Nr. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans — Yergnlgungsstdtien sind unzuldssig (vgl. § 1 Abs. 6 BauNVQ).

1.2.4 Im Gewerbegebiet {GEe) sind nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, die nach ihrem

2

2.1

Storgrad auch im Mischgebiet zuldssig sind (eingeschranktes Gewerbegebiet),
Mal der baulichen Mutzung {§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen {§ 16 Abs. 3 Nr. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

2.1.1 Die Gebdudehéhe (OK Geb. max.} ist das Mal bis zum ocberen Gebdudeabschluss {hdchster

Punkt der Dachhaut). Bei Dachern mit einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser
Punkt am oberen Abschluss der am hichsten gelegenen Attika,

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete gilt: Die maximale Gebdudehéhe wird in Metern (ber
Mormalnull {m O NNY angegeben {vgl. Einschrieb in der Planzeichnung (PZ)).

2.1.2 Fiir die Allgemeinen Waohngebiete gilt: Die Traufhéhe liegt mindestens 3,0 m unterhalb der

maximalen Gebdudehthe (OK Geb., max.). Die Traufhthe ist die Oberkante der Bristung bzw,
Umwehrung oder Attika {iber dem letzten mdglichen Vollgeschoss.

2.1.3 Die festgesetzte maximale Gebdudehdhe (CK Geb. max.) darf durch Anlagen zur Nutzung von

Solarenergie um maximal 1,2 m Uberschritten werden,

2.1.4 Aufgestanderte Anlagen zur Mutzung solarer Strahlungsenergie sind nur zuldssig, wenn sie

mindestens ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von der ndchstgelegenen GebdudeauBenwand
abgeriickt werden.

2.1.5 Fiir das Gewerbegebist {GEeg) gilt: Die maximale Gebdudehdhe betrdgt 22,0 m. Hierbei gilt,

dass eine Hohe von 202,0 m 00 NN (Referenz ist die Traufe des denkmalgeschiitzten Wasser-
turms) nicht tiberschritten werden darf. Unterer Bezugspunkt ist das natiirliche Geldnde.
Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fiihren.

2.1.6 Fur das Gewerbegebiet {(GEe) gilt; Bauliche Anlagen fir technische Aufbauten, Dachzugdnge/

2.2

2.3

Dachausstiege, Dachaufbauten fiir Aufzugsiberfahrten oder Energieerzeugungsanlagen, die
(ber die maximal zul8ssige Oberkante der Gebdude (OK Geb. max.) hinausgehen, dirfen auf
bis zu 20 % der Grundflidche der jeweiligen baulichen Anlage (iberschritten werden, hichstens
jedoch um bis zu 3,0 m. Aufbauten dirfen 202,0 m O NN nicht Oberschreiten und moissen um
mindestens 3,0 m von der Fassade zuriickspringen.

Zahl der Vollgeschosse {§ 16 Abs. 5 BauNV(O)

Im Allgemeinen Waohngebiet (WA} und im eingeschrankten Gewerbegeliet (GEe) sind (Tief-)
Garagengeschosse nicht auf die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse anzurechnen.

Grundflichenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

2.3.1 In den Allgemeinen Wohngehieten WA 1, 3 und 4 darf die maximale Grundflidchenzahl fir

(Reihen-} Mittelh&user bis zu einer GRZ = 0,65 Uberschritten werden.

2.3.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA Sa darf die jeweilige zuldssige Grundflache durch die Grund-

fliche von baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tief-
garage), bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 lberschritten werden,

2.4 Geschossflichenzahl (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

3

3.1

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5a sowie im eingeschrinkten Gewerbegebiet (GEe) ist die
Fléche von Tiefgaragen nicht auf die GFZ anzurechnen.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO)

Die Bauweise ist gemaB § 22 Abs. 4 BauNV0D in den Teilbaugebieten Nr. 1, 3, 4 und 5a als
gine von § 22 Abs. 1 BauNVO abweichende Bauweise festgesetzt:

3.1.1 Abweichende Bauweise al {Teilbaugebiet Nr. 1):

Bei der abweichenden Bauweise al handelt es sich um eine geschlossene Bauweise, bei der
die Ausdehnung der oberirdischen Gebdude (Hausgruppe, Reihenhaus) jeweils maximal 30 m
betragen darf, sofern andere Vorschriften nicht entgegenstehen. Reihenendhduser missen mit
seitlichem Abstand zur Grundstiicksgrenze errichtet werden.

3.1.2 Abweichende Bauweise a2 (Teilbaugebiet Nr. 3}:

Die Geb#ude sind als Hausgruppen {(Ketten-Reihenhduser) zu errichten, gine sinseitige
Grenzbebauung ist an mindestens einer Seite an der seitlichen Nachbargrenze zuldssig. Yor
AubBenwédnden, die nicht an der Machbargrenze errichtat werden, sind die erforderlichen
Abstandsfldchen einzuhalten.

3.1.3 Abweichende Bauweise a3 (Teilbaugebiet Nr. 4):

Die Geb&ude sind als Hausgruppen (Atrium-Reihenhduser) zu errichlen, eine beidseitige
Grenzbebauung ist an der seitlichen Machbargrenze zuldssig,

Endh&user miissen mit seitlichem Abstand zur Grundstiicksgrenze errichtet werden.

Yor AuBenwianden, die nicht an der Nachbargrenze errichtet werden, sind die erforderlichen
Abstandsflachen einzuhalten.

3.1.4 Im Gewerbegebiet (GEe) wird keine Bauweise festgesetzt,

4
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3.2
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7.1

7.2

Fiee:

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs.3 BauNVO)

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete gilt: Die festgesetzten Baugrenzen diirfen durch Balkone,
Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von 2,0 m und einer Gesamtbreite von héchstens der
Hélfte der Gebdudefront bzw. des Fassadenabschnittes ausnahmsweise liberschritten werden,
sofern diese nicht in die nach der HBO mindestens vorgesehene Tiefe der Abstandsflchen von
3,0 m zur Machbargrenze hinainreichen.

Mindest- und Hchstmale fiir die GroBe, Breite oder Tiefe von Baugrundstiicken
(§ 9 Abs. 1 Nr, 3 BauGB)

Auf den Flachen, fiir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Hausgruppen zulasst (WA 1, 3
und 4), darf die Breite der Baugrundstiicke bzw. jedes Sondereigentum nach WEG (Reihen-
haus-, Kettenhaus-, Atriumhauseinheit, Doppelhaushalfte) 5,0 m nicht unterschreiten und
10,0 m nicht {iberschreiten,

Auf den Fl&chen, fir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern
zulasst (WA 2), betrdgt die MindestgréBe der Baugrundstiicke fiir Einzelhduser 340 m? und fir
Doppelhaushélften 250 m2. Die maximale Grundsticksgribe darf bei Einzelhdusarn 620 m?2
und bei Doppelhaushilften 345 m?2 nicht (berschreiten.

Ausnahmen von den Festsetzungen 5.1 und 5.2 sind zuldssig bei Endgrundstiicken von
Waohnzeilen bzw. Hausgruppen oder bei Eckgrundstiicken von Einzelhdusern, wenn dies der
Grundstlickszuschnitt nétia  macht, sowie bej Baugrundstiicken, auf denen Geschoss-
wohnungen in Mehrfamilienh&usern errichtet werden.

Won den festgesetzten Hochstmahen der Baugrundstlcke sind weiterhin Ausnahmen zulidssig
bei Bildung eines Gemeinschaftsgrundstiickes fiir mehrere Eigentumswohnungen bzw. Eigen-
tumshaduser nach dem Wohnungseigentumsgesetz {WEG).

Nebenanlagen {§ 9 Abs, 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete qilt: Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (z. B. Garten-
hiitten, Fahrradstander ete.) dirfen 9 m? je Gebdude bzw. Gebdudeeinheit und eine Hihe von
3,0 m nicht Gberschreiten.

Fldchen fiir Stellpldtze, Carports und Garagen (§ 9 Abs, 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12
Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Fir die Allgemeinen Wohngebiete gilt: Steliplatze, Carports und (Tief-) Garagen sind jeweils
nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflichen sowie innerhalb der entsprechend fiir
diese Anlagen vorgesehensn und gekennzeichneten Flachen zuldssig.

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete gilt: Stellpldtze sind im riickwartigen Grundsticksbereich
nicht zulassig.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete gilt: Stellpldtze dirfen maximal 60 % des Vorgartenbereichs
tiberdecken.

7.4  Fir die Allgemeinen Wehngebiete gilt: Je Grundstiick bzw. je Gebdudeeinheit ist nur eine
Zufahrt in einer Breite von maximal 6 m zuldssig,

7.5 Fur das Gewerbegebiet (GEe) gilt: Stellpldtze innerhalb der Bauverbotszone sind im Bebau-
ungsplan mit einem Mindestabstand von 5 m zur Grundsticksgrenze in Richtung L 3014 nicht
ausgeschlossen. Es ist je 5 Stellpldtze ein Baum (Stammumfang 16/18 cm) nach Artenver-
wendungsliste zwischen den Stellpldtzen zu pflanzen (Hinweis: Es ist eine Zustimmung der
Landesbehdrde nach § 23 H5trG erforderlich).

8 Héchsizuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngeb3duden (§ 9 Abs, 1 Nr. 6§ BauGB)

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete gilt; Auf den Fldchen, fir die der Bebauungsplan sine
Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern, mit Hausgruppen sowie Ketten- und Atriumh3usern
zuldsst (WA 1-4), ist auf Baugrundstiicken mit einer GrundstiicksgréiBe unter 340 m2 nur gine
Wohnung zuldssig. Bei GrundsticksgroBen von 340 m? und mehr sind zwei Wohnungen
zuldssig. Ausgenommen hiervon ist WA 5a, hier ist Geschosswohnungsbau und somit mehr
Wohnungen vorgesehen.

b Fldchen fiir soziale Wohnraumfirderung

Fir das Allgemeine Waohngebiet WA 5a gilt: Mindestens 30 % der Wohneinheiten im Geschoss-
wohnungsbau sind als férderfahiger Wohnungsbau zu errichten.

10 Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

10.1 Offentliche Griinflachen

10.1.1 Parkanlage: Die Fldche ist mit Extensivrasen zu begriinen und mit Gehdlzen zu bepflanzen.
Zuldssig sind dariiber hinaus Wege und Plitze in wassergebundener Bauweise oder mit
randlicher Niederschlagsversickerung auf bis zu 10 % der Fldche sowie bauliche Anlagen, die
der stillen Erhelung dienen, insbes. Ruhebidnke. Im Bereich der baulichen Anlagen nach Satz 2
sind Matrium-Niederdruckdampflampen oder gleichwertige Lichtquellen bzw, LED-Lampen mit
warm-weifem Licht {Lichtfarbe unter 3000 K) mit gebiindelter, diffuser Strahlung zu
verwenden, Die Abstrahlung hat vertikal zum Boden hin zu erfolgen; der zuldssige
Abstrahlwinkel zu den Seiten betrdat jeweils 40°,

Als Extensivrasen gelten krduterreiche Ansaatmischungen aus regionaler Herkunft mit Eignung
fiir eine mehrschiirige Pflege. Die Flachen sind mindestens einmal und hichstens dreimal im
Jahr zu mahen. Das Mahdgut ist abzutransportieren,

Gehdlze sind in Form van solitdren Einzelbdumen und -stréduchern, Baumreihen und -gruppen
sowie Strauchgruppen auf mindestens 30 % der Gesamtfliche unter Verwendung von Arten
der Artenlisten gem. E1 und 2 zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Auf den Flachen zuldssig sind Einrichtungen zur naturnahen Niederschlagswasserablzitung,
-riickhaltung und -versickerung in Form landschaftsgerecht gestalteter Mulden und Graben,

10.2 Private Griinflichen

10.2.1 Private Grinflache, Zweckbestimmung; Gebietseingrinung
Die private Griinfliche, die den Allgemeinen Wohngebieten zugeordnet ist, ist analog den
Flachen zu 10.1.1 anzulegen und zu unterhalten, Abweichend hiervon ist der zuldssige Anteail
von Wegen und Plitzen auf 5 % der Fldche beschrankt und fir die Pflanzung von Biumen wird
die Verwendung von Obstbaumen (Apfel, Birne, Kirsche, Pllaume, Mirabelle, Quitte, Speierling)
traditioneller, regionaler Sorten festgesetzt,

10.2.2Innerhalb der privaten Griinflache, die den Allgemeinen Wohngebieten zugeordnet ist, sind
Zaune unzuldssig. Auch eine Abgrenzung zur dffentlichen Griinflache (Parkanlage) durch
Zaune ist nicht gestattet.

10.2.3Die private Griinflache, die dem eingeschrinkten Gewerbegebiet (GEe) zugeordnet ist, ist
analog den Flachen zu 10.1.1 anzulegen und zu unterhalten. Abweichend hiervon ist der
zuldssige Anteil von Wegen und Pldtzen auf 5 % der Flache beschrankt,

11  Flichen fir Aufschiittungen {(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete qgilt: Das Aufschiitten der Grundstiicke ist nur bis zur Hihe
der anbauf8higen Verkehrsfléche zuldssig,

12 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft {§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

12.1 Cberflichenbefastigung: Fulwege, Stellplatzzufahrten sowie Hoffldchen auf den
Baugrundstiicken sind in wasserdurchldssiger Bauweise zu befestigen (z.B. wassergebundens
Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster).

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) gilt, dass die Zufahrten zum Baugebiet sowie die
Zufahrten zu Stellplatzen und Tiefgaragen und Anlieferungszonen abweichend auch
wasserundurchldssig und z.B. mit Asphaltdeckung ausgefiihrt werden dirfan.

12.2 Grundsticksfraifléachen:
Fiar die Allgemeinen Wohngebiete gilt:
Mindastens 30 % der nicht {berbaubaren Flachen (GRZ gem. § 19 BauNV() sind zu
bepflanzen. Die gemal den zeichnerischen Festsetzungen anzupflanzenden Bidume und
Stréucher kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Es gilt: 1 Baum gem. Artenliste
E1/ 100m2 und 1 frei wachsender Strauch gem. Artenliste E 2 / 25 mZ2. Zur Artenauswahl
vgl. die Artenliste E.

Fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) gilt:

Mindestens 20 % der Grundstiicksflichen sind zu bepflanzen. Es gilt: 1 Baum gem. Artenliste
E1/100m2 und 1 frei wachsender Strauch gem. Artenliste E 2 / 25 m2. Zur Artenauswahl
vgl. die Artenliste E.

12.3 Dachbegriinung:
Fiir die Allgemeinen Wohngebiete gilt; Flachdadcher und flach geneigte Dacher bis zu einem
Dachneigungswinkel von max. 107 sind dauerhalt und fachgeraecht sowie unter Beachtung der
brandschutzrechtlichen Bestimmungen und der Anforderungen an die Standsicherheit mit einer
standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.
{val. hierzu auch TF Ziffer B 1.2.1}

Fiir das Gewerbegebiet (GEe) gilt: Die in B 1.1.2 aufgefiihrten Flachdacher sind dauerhaft und
fachgerecht und unter Beachtung der brandschutzrechtlichen Bestimmungen und der
Anforderungen an die Standsicherheit mit einer standortgerechten Yegetation extensiv zu
beqrinen (vgl. hierzu auch TF Ziffer B 1.2.2)

12.4 Tiefgaragenbegriinung: Die Tiefgaragenbauwerke sind mit mindestens 80 cm Erdiberdeckung
anzulegen und daverhaft zu begrinen.

12.5 Beleuchtung: Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten
sind fir die AuBenbeleuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel (z.B. LED-Leuchten,
Matrium-Hochdampflampen) mit einer Farbtemperatur von 2.700 Kelvin (warmweibe
Lichtfarbe) bis maximal 3.000 Kelvin unter Verwendung vollst&ndig gekapselter
Leuchitengehduse, die kein Licht nach cben emittieren, einzusetzen.

12.6 Versickerung von Niederschlagswasser: Fur das Gewerbegebiet (GEe) gilt: Aus dem gesamten
eingeschrankien Gewerbegebiet darf eine max. Abwassermenge von 10 I/s in den &ffentlichen
Sammler eingeleitet warden. Dariber hinaus anfallendes Ab- bzw. Niederschlzgswasser ist auf
dem privaten Grundstiick zurdckzuhalten bzw. zu verwerten.

12.7 Vorgartengestaltung:
Fir die Allgemeinen Wohngebiete gilt: In Vorgarten sind Stein-, Kies-, Split- und
Schottergarten oder -schiittungen von mehr als 1 m?2 Flache unzuldssig, soweit sie

. auf einem (Unkraut-} Vlies, einer Folie ader einer vergleichbaren Untergrundabdichtung
aufgebracht werden und

. nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Yegetation, sondern das steinerne
Material als hauptsachliches Gestaltungs mittel eingesetzt wird

. pder soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen.

Dem Spritzwasserschutz diepnen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder
entsprechend dem jeweiligen Dachilberstanc.

13 Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zweackbestimmung: Grinkorridor fiir Regicnalparkroute

Die Fldche ist analog den Flachen zu 10.1 anzulegen und zu unterhalten. Zuldssig sind die
Anlage eines Fub- und Radweges mit einer Ausbaubreite von bis zu 4,0 m in
wasserundurchldssiger Bauweise (Asphalt) als Teil der Regionalparkroute {val. Plankarte)
sowie eine zweite Zufahrt zum GEe.

14 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwaealteinwirkungen {(§ 9 Abs. 1 Nr, 24 BauGB i.V.m, § 1 Abs. 4 BauNVO)

14.1 Aktiver Schallschutz

Zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen ist die Anordnung eines aktiven Larmschutzes
zwischen Niederhofheimer StraBe und dem Allgemeinen Wohngebiet in der Ausfiihrung als
Schallschutzwand mit einer Hihe von 3 m (ber dem Niveau der Niederhofheimer StraBe
erfarderlich (vgl. Planzeichnung). Die Schallschutzwand muss zur Vermeidung von
Reflexionswirkungen fiir die gegeniberliegende bestehende Wohnbebauung straBenseitig
hochabsorbierand im Sinne der ZTV-Lsw 06 [zusdtzliche technische Vertragsbedingungen und
Richtlinien fir die Ausfihrung von Larmschutzwanden an StraBen] ausgefiihrt werden.

Ausnahmen von der Lage und Héhe des Schallschutzes kinnen zugelassen werden, wann
durch einen Sachverstindigen nachgewiesen wird, dass geringere Hihen bzw. eine
aiternative Lage avsreichend sind.

14.2 FPassiver Schallschuiz

Im Plangebiet sind aufgrund der LArmimmissionen flir Rdume, die nicht nur dem voriber-
gehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vaorkehrungen zum Linmschutz zu treffen.
Zum Schutz gegen AuBenldrm ist nachzuweisen, dass die Fassadenbauteile (Fanster, Aulen-
wande und Dachfldchen) schutzbed(rftiger R&ume das nach DIN 4109-1 [2018-1] geforderte
Gesamt-Bau-Schallddmm-Mal R'w.ges der AuBenbauteile nach

R'w,ges = Lo = KRaumart
nicht unterschreitet.
Dabei ist:
La = der malgebliche AuBenldrmpegel nach DIN 4109-2 [2018]
Kraumart = 25 dB fiir Bettenrdaume in Krankenanstalten und Sanatorien
Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in
Beherbergungsstdtten, Unterrichtsrdume u.A.
Kraumart = 25 dB fir Birordume u.A.

Mindestens einzuhalten sind:
= 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in
Beherbergungsstétten u. A..

R'w,ges

Sofern fiir Fassadenbereiche ausschlieBlich die Zuordnung von Lidrmpegelberaichen” vor-
liegen, ist der maBagebliche AuBenlarmpegel La fiir die Berechnungen nach der Einstufung der
Fassade in die Lirmpegelbereiche und der Zuweisung der ,maBgeblichen AuBenl&rmpegel”
nach Tabelle 7 der DIN 4109-1 [2018-01] zu ermitteln.

15

15.1

15.2

Tabelle = Zuordnung zwischen Lirmpegelbereichen und maBgeblichen AuBenlirmpegel

Spalte 1 2
Zeile Lirmpegelbereich | Mafgeblicher AuBenlarmpegel L, dB
1 I 55
2 1] &0
3 11 B5
4 v 70
5 v 75
4] Vi 20
7 Vil =80

a

Fiir Magebliche AuBenldrmpegel L, = 80 dB sind die Anforderungsn
aufgrund der drtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die Tabella ist ain Auszug aus OIN 4109-1 [2018-01] Tabelle 7 (Herausgaber: DIN Deutsches Institut fiir Narmung e..).

Anwendungsbeispiel:
Mabgeblicher AubBenldarmpegel La im Ldrmpegelbereich III = 63 dB({A},
Raumnutzung ,Wohnen" Kraumart = 30 dB

R'w,gas = La = KRaumart = 63 dB - 30 dB

erforderliches bewertetes Gesamt-Bau-Schallddmm-Mat der AuBenbauteile R'w,ges = 33 dB

Die erforderlichen bewarteten Bau-Schallddmm-Mabe R'w,ges sind in Abhangighkeit vom Ver-
héltnis der vam Raum aus gesehenen AuBenfliche eines Raumes 55 zur Grundfldche des
Raumes SG nach DIN 4109-2 festzulegen.

Fir AuBenbauteile, die unterschiedlich zur maBgeblichen Larmquelle orientiert sind, darf der
unter ,Freifeldbedingungen™ berechnete malgebliche AuBenl&rmpegel chne besonderan
Nachweis

L bei offener Bebauung um 5 dB(A),

. bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhé&fen um 10 dB{A)

gemindert werden.

Fiir Rdume, Schlafrdume und Kinderzimmer, die iiber den schalltechnischen Orientierungs-
werten von nachts 45 dB({A) belastet sind wird empfohlen, schallgeddammte Liftungselemente
in den Fassadenabschnitten vorzusehen.

Werden aufgrund der Bauweise vergleichbare Liftungseinrichtungen (Liftungsanlagen z. B, bei
Gebduden nach Passivhausstandard etc.) vorgesehen, kann auf diz Verwendung schallge-
dammter Liftungselemente verzichtet werden.

Inselkarte 1: Gliederung des Plangebiets in die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 [2018-1]
anhand der ,MaBgebenden AuBenldrmpegel Lz" in dB{4) fiir Strabe und Gewerbe zur Ableitung
der Schalldammung der Fassadenbauteile

T ls5&,..e=5) L3N
T80 <..<=B5 LPBII
EEleee ==t LPEN
|EEl s <=75 LFBY
FE75<..<=B0 LFEW

Hier: Darstellung der LPB fir das Dachgeschoss (DG)f Stafifelgeschoss (2G) TAGZEIT
mit Abschirmung Schallschutzwand h =3 m

Inselkarte 2: Gliederung des Plangebiets in die Ldrmpegelbersiche nach DIN 4109 [2018-1]
anhand der ,MaBgebenden AuBenlarmpeagel Lz in dB(A) fiir Straffe und Gewerbe zur Ableitung
der Schalldammung der Fassadenbauteile
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Hier: Darstellung der LPB fir das Dachgeschoss (DG)/ Staffelgeschoss (SG) MACHTZEIT
mit Abschirmung Schallschutzwand h = 3 m

Inselkarte 3: Gliederung des Plangebiets in die Lirmpegelbereiche nach DIN 4105 [2018-1]
anhand der ,Malkgebenden AuBenldrmpegel Ls" in dB{A) fir Strale und Gewerbe zur Ableitung
der Schallddmmung der Fassadenbauteile
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Hier: Darstellung der LPB fir dle Tellflaiche GEe, das 2. Obergeschoss, TAGZEIT

Inselkarte 4: Gliederung des Plangebiets in die LA&rmpegelbereiche nach DIN 4109 [2018-1]
anhand der ,MaBgebenden AuBenldrmpegel La" in dB{A} fiir Strale und Gewerbe zur Ableitung
der Schallddmmung der Fassadenbauteile
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Hier: Darstellung der LPB fir dle Tellfliche GEe, das 2. Obergeschoss, MACHTZEIT

Die DIN 4109 [Teil 1 4+ 2 2018-1] sowie die Gerduschimmissionsprognose P 20014-2 vom
17.02.2022 kinnen in der Abteilung Stadtentwicklung und Mobilitét der Stadt Bad Soden am
Taunus eingesehen werden,

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

StraBenbdume: Anpflanzung standortgerechter, stadtklimafester Laubbdume gemalk Artenliste
E 1. Es ist eine als Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe > 6,0 m2 je Baum vorzusehen,

Eine Verschiebung der in der Planzeichnung dargestellten Pflanzungen von bis zu 5,0 m gegen-
iber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist zuldssig.

Die gemal Zeichenerkldarung zum Erhalt festgeseizien BEume sind fachgeracht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Die Pflegearbeiten sind unter Schenung und Erhaltung vorhandener
Baumhaohlen vorzunehmen. Dabei ist die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei BaumafBnahmen™ zu befelgen. Bei einem Verlust von Bidumen sind
Ersatzpflanzungen gleichartiger Baume vorzunshmen.

B) Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

1

1.1

(Satzung gemaB § 91 Abs. 1 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)
Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Dachform und Dachneigung

1.1.1 Fir die Allgemeinen Wohngebiate gilt: Zul&ssig sind Flachddcher (FD) mit einer Meigung von

maximal 10°,

1.1.2 Fiir das eingeschrankte Gewerbegebiat {GEeg) gilt: Zuldssig sind Flachddcher (FD) mit einer

1.2

maximalen Dachneigung von 59, Ausnahmsweise sind auch abweichende, z.B, ,geschwungene
und dynamische Dachformen™ und unbegriinte Aufenthaltsbereiche zuldssig.

Dacheindeckung und Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie

1.2.1 Fiir die Allgemeinen Wohngebiete gilt: Die gemdB A 12.3 festgesetzte Dachbegrinung ist

dauerhaft zu erhalten. Das gilt fir alle Dacher der Hauptgebdude, Carports sowie freistehende
Uberdachungen von Abstellplatzen flr Fahrrader- und Sonderfahrrader. Von der Begriinungs-/
Bepflanzungspflicht ausgenommen sind technische Aufbauten, Treppen, Oberlichter und zur
Begehung vorgesehene Flachen wie Terrassen und Revisionswege. Die dauerhafte Begrinung
ist auch bel ergénzenden Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sicherzustellen. Der Substrat-
aufbau muss min. 18 cm betragen.

1.2.2 Fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) gilt: Die gemdB A 12.3 festgesetzte Dachbe-

1.3

1.4

1.5

Pl

2.2

&

2.4

31

3.2

25l
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grimung ist daverhaft zu erhalten. Technische Aufbauten und Solaranlagen sind von der
Begriinungs-/ Bepflanzungspflicht ausgenommen, soweit sie gemat den sonstigen Festsetz-
ungen zuldssig sind.

Drartiber hinaus kann eing Ausnahme zugelassen werden, wenn der Grundstlickseigentimer
den durch eine Abweichung geman Ziffer B 1.1.2 bedingten zusdtzlichen naturschutz-
rechtlichen Ausgleichsbedarf gegentiber dem in der Bauleitplanung ermittelten Bedarf ermittelt
{gemalB hessischer Kompensationsverordnung 2018} und einen entsprechenden Ausgleich
nachweist,

Fassaden

Fiir die Hauptkérper sind als Fassadenfarben grelle Farben in Anlehnung an z. B. RAL-Farbe Nr.
1003 Signalgelb, RAL-Farbe Nr. 2010 Signalorange, RAL-Farbe Nr. 3001 Signalrot, RAL-Farbe
Nr. 2008 Signalviclett, RAL-Farbe Nr. 5005 Signalblau unzuldssig.

Staffelgeschosse

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete qgilt: Staffelgeschosse sind an mindestens drei Fassaden-
seiten um mindestens 1,0 m zur darunterliegenden GebdudeaulBenkante zurliickzusetzen,

Doppelhduser und Hausgruppen

Flr die Allgemeinen Wahngebiete gilt: Doppelhaushilften und Hausgruppen (Reihenhauser,
Atriumhauser sowie Kettenhduser) sind in Bezug auf Bauflucht, Traufwandhéhe, Dachform und
Dachneigung deckungsgleich zu errichten,

Einfriedungen und Stiitzmauern {§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBQ)

Flir die Allgemeinen Wohngebiete gilt: Zuldssig sind Einfriedungen, Mauern und Stitzmauern
als massive Sockel bis zu einer max. Héhe von 0,5 m, Mit Strauchpflanzungen oder Hecken
begriinte Stabgitter- oder Maschendrahtzdune sind bis zu einer max. Héhe von 1,5 m
{inklusive Mauer) zuldssig. Pfeiler sind zur Gliederung zulassig.

Ausgenommen hiervon ist das Teilbaugebiet WA 4 (Atriumhduser), hier sind stralienseitige
Einfriedungen auch geschlossen und bis zu einer Héhe von maximal 2,0 m zul4ssig.

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete gilt: In den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen der als
Doppelhaus oder Hausgruppe festgesetzten Fldchen ist ein seitlicher Sichtschutz an Terrassen/
Balkonen in einer Héhe bis zu 2,00 m und in einer LAnge von bis zu 3,00 m zuldssig
(gemessen ab OK FFB EG).

Stiitzmauern: Stitzmauern aus Mauverwerk, Beton und Betonfertigteilen sind zuldssig, wenn
die Stitzmauern verputzt und mit dauerhaften Kletterpflanzen in Anlehnung an die Artenliste
E3 berankt oder durch vorgesetzte Trockenmauern verkleidet werden. Satz 1 findet keine
Anwendung auf Natursteinmauern oder Gabionan.

Fiir das Gewerbegebiet {(GEe) gilt: Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Hohe von 2,5 m
zuldssig. Diese sind teilweise als offene, eingearinte Einfriedungen herzustellen und kénnen
als geschlossene Mauern zugelassen werden, wenn sie Gberwiegend aus Stein (z.B, Gabionen)
oder Holz hergestellt und punktuell begriint werden, und wenn alle 50,0 m ein Materialwechsel
erfolgt.,

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HEQ)

Stellplétze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehdlter sind bei gewerblicher Nutzung in ein
Gebdude zu integrieren; bei privater Nutzung sind sie entweder in das jeweilige Gebdude zu
integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrduchern zu begrinen
bzw. durch Pergolen oder Millbehalterschranke gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen,

Geriliche emittierende Anlagen (z. B. Milltonnen-/Kompostplatze) sind nach dem Stand der
Technik so zu errichten {z. B. Einhausung, Aufstellung entfernt schutzbedlrftiger Daueraufent-
haltsrdume bzw. Daueraufenthaltsplitze) und zu betreiben, dass es zu keinen Gesundheitsge-
fahrdungen oder erheblichen Beldstigungen im Beregich schutzbediirftiger Daueraufenthalts-
raume nach DIMN 4102 und Daueraufenthaltsflichen (z. B. Balkone, Terrassen, Frelsitze)
kammt.

Gestaltung von Stellplatzen (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 und 5 HBO)

Plew-Stellplatze sind (vorbehaltlich der Bodeneignung) in wasserdurchldssiger Weise mit
Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder versickerungsfahigem Pflaster (z, B. Fugenpflaster)
ZU befestigen.

Ausstattung, Gestaltung, GriBe und Zahl der Stellpldtze fiir Kraftfahrzeuge sowie
der Abstellpldtze fiir Fahrriader {§ 52 HBO)

Abweichend von § & Abs. 1 der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden am Taunus vom
08.07.2020 ist in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 32 die Anordnung von
gefangenen Stellplatzen zuldssig,

Abweichend von § 3 Abs. 4 der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden am Taunus vom
08,07,2020 diirfen Carports in Sammelcarportanlagen straBenseitig unmittelbar an der
Grundstiicksgrenze angeordnat werdean.

Die gemab § 3 Abs, 3 der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden am Taunus vom 08,07.2020
maximal zuldssige Breite von §,00 m fir Zufashrten pro Grundstiick gilt auch fiir nach WEG
geteilte Gemeinschaftsanlagen, jeweils fir den Sondersigentumsanteil (Reihenhauseinheit/
Doppelhaushaifte],

Aufschiittungen und Abgrabungen (& 91 Abs. 5 HBOQ)

Abgrabungen oder Aufschiittungen sind bis max. 0,5 m ab natiirlicher Geldndeoberkante
zuldssig, Ausnahmsweise sind Abgrabungen und Aufschittung dber 0,5 m bis max. 1,0 m
zuldssig, wenn dies aufgrund der Topographie erforderlich ist und die Geldndeverhdltnisse zur
StralBe oder zu den Nachbargrundstiicken nicht beeintrdchtigt werden. Die Anlage von Tief-
garagenzufahrten ist hiervon ausgenommen.

Werbeanlagen {§ 91 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

Filr das Gewerbegehiet (GEe) gilt: Werbeanlagen an Gebduden dirfen die jeweilige Gebdude-
oberkante nicht (berschreiten. Die maximale Schriftgrdfe fir Fassadenwerbeanlagen betriagt
2,00 m. Die Hohe von Werbeanlagen (Werbepylon) darf die im Bebauungsplan max. fest-
gesetzte Gebdudehdhe nicht diberschreiten.

Ausnahmsweise zuldssig sind beleuchtete Werbeanlagen in Form von Firmen- und Markenlogos
in Richtung LandesstraBe (L 3014) und dem (noch herzustellenden) Verbindungsabschnitt
zwischen der Strabe Am Wasserturm und der L 3014, wenn von ihnen keine Blendwirkungen
auf die umliegenden Wohngebiete oder Beeintrachtigungen des Strafenverkehrs ausgehen.
Es sind maximal finf Fahnen zuldssig. Aufschilttungen fiir Werbeanlagen sind nicht zuldssig.
Leuchtwerbungen in Form von Blink- eder Lauflichtern sind unzuldssig. Fremdwerbung ist
unzuléssig. Innerhalb der Bauverbotszone der L 3014 sind Werbeanlagen jeglicher Art grund-
satzlich unzulassig.

C) Wasserrechtliche Festsetzungen

(§ 37 Abs. 4 Satz 2 HWG i.V.m. § 55 Abs. 2 HWG)

Das auf Dachfldchen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln und geman
dem aktuellen Stand der Technik zur Gartenbewdsserung und/oder als Brauchwasser zu
nutzen, sofern weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften ent-
gegenstehen. (Hinweis: Die technischen Badingungan und Anforderungen zu Planung, Bau,
Betrieb und Wartung von Brauchwasseranlagen des Gesundheitsamtes des Main-Taunus-
Kreises sind zu beachten.)

Das Mindestvolumen der Zisternen geméalk Abwasserbaseitigungssatzung der Stadt Bad Soden
am Taunus von mindestens 25 I/m2 bzw. mind. 3 m2 bei reiner Gartenbewdsserung und
mindestens 50 |/m? bzw. mind. 7 m? bei Gartenbewisserung und Brauchwassernutzung ist
jeweils um 50 % zu erhéhen. Die Zisternen sind (als Retentionszisternen zur Regenriickhaltung
und Kanalentlastung) derart zu konstruieren, sodass sich unmittelbar nach einem Regen-
ereignis die Zuschlagsmenge, also ein Drittel des Gesamtvolumens, iiber eine schwimmende
Crrossel zeitverzdgert selbststindig in den offentlichen Kanal entleert.

Cie maximale Drosselleistung betrdgt 4 |/s*ha bezogen auf die urspringliche Flache vor
Bebauung. Bei rechnerischen Drosselleistungen unter 0,5 |/s darf die Drosselleistung 0,5 Ifs
bretragen.

Fiir das Wohnungsbaugebiet entlang der Niederhofheimer Strale und ggf. weitere hoch-
liegende Bebauungen sind die Druckverhdltnisse nicht ausreichend,

Der Anschlussnehmer ist daher gehalten, selbst Vorkehrungen z. B. durch Einbau einer
Druckerhéhungsanlage zu treffen, um bei normgerechter Bemessung und Ausfithrung der
Wasserverbrauchsanlage einen Mindestdruck von 1,0 bar an der ungiinstigsten gelegenen
Zapfstelle zur Verfligung zu haben,

Die Loschwasserversorgung fiir das {eingeschrénkte) Gewerbegebiet ist separat zu betrachten.
Der Loschwasserbedarf liber 86 m2/h ist seitens des zuklnftigen Bauherrn durch einen
Feuerlbschteich oder Feuerldschtank dauerhaft vorzuhalten.

D) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzuna der Stadt Bad Soden am Taunus wird hingewiesen. Es gilt jeweils die
zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung. (vgl. Ziffer B5)

Wasserversorgungssatzung und Abwasserbeseitigungssatzung
Auf die Wasserversorgungssatzung und die Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Bad Soden

am Taunus wird hingewiesen. Es gilt jewsils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung
wirksame Fassung.

8.1

9.1

E)

F)

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt teilweise in der Schutzzone 111 A des festgesetzten Trinkwasserschutzge-
bigtes (WSG-1D: 436-002) fir die Wassergewinnungsanlagen Brunnen I-1II ,Anlagen an der
Sulzbacher Strafe™ der Stadt Bad Soden, Gemarkung Bad Soden und Neuenhain, Main-
Taunus-Kreis. Der westliche Bereich liegt zudem in der Schutzzone I1I des Trinkwasserschutz-
gebists Tiefbrunnen I + II Niederhofheim, Liederbach” (Gebiets-Nr. 436-032). Bei der
weiteren Planung sind daher die Verordnungen beider Schutzgebiete zu beriicksichtigen.

Bodendenkmailer

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies der hessenArchdologie
am Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Auienstelle Darmstadt oder der Unteren Denkmal-
schutzbehirde unverziglich anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unwver-
dnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des
Fundes zu schiitzen {(§ 21 HDSchG).

Baudenkmaler

Der Wasserturm (erbaut 1911} der ehemaligen Gartnerel Sinai, Niederhofheimer Strafe
(Flur 8, Flurstick 144/6), ist als Einzellkulturdenkmal in der Deankmaltopographie aufgefithrt.

Fir jede bauliche MaBnahme am AuBeren, im Inneren ader in der unmittelbaren Nihe sines
als Kulturdenkmal geschiitzten Gebdudes ist vor Ausfithrungsbeginn eine Genehmigung bei
der Abteilung Denkmalschutz {Kreisausschuss des Main-Taunus-Kreises) einzuholen. Auch bei
Gebauden im Bereich von Gesamtanlagen (geschiltzte Ortslagen oder StraBenzige) sind all
die Mafinahmen genehmigungspflichtig, die das historische Erscheinungsbild der Gebdude
betreffen.

Altlasten und Altablagerungen

Bej allen BaumaPRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organcleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schddlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustdndigen Behdrde,
dem Regierungsprésidiurn Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden, Dez. 41.1 Grundwasser,
Bodenschutz, LessingstraBe 16-18, 65189 Wiesbaden, mitzuteilen, Darliber hinaus ist &in
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen,

Anforderungen an den Bodenaushub

Gemai § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Yernichtung
und Vergeudung zu schiitzen. Die Bodenarbeiten sind gemal DIN 18300 und DIN 18915
durchzufiihren. Bodenaushub ist im Nahbereich wieder einzubauen. Aullerdem wird empfohlen,
den Boden auf zukiinftigen Vegetationsflachen vor Auftrag des Mutterbodens (QOberbodens)
tiefgriindig zu lockern.

Baufreihaltezone gem. § 23 Abs. 1 HStrG {nachrichtlich)

AupBerhalb der zur Erschliefung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt diirfen 1&ngs der Landesstrafen und Kreisstralen

» Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, jeweils gemessen vorn dufieren
Rand der Fahrbahn,
»  bauliche Anlagen, die iiber Zufahrten an Landesstrafien oder KreisstraBen unmittelbar

oder mitktelbar angeschlossen werden sollen,

nicht arrichtet werden. Satz 1 MNr.1 gilt entsprechend flr Aufschittungen oder Abgrabungen
groBeren Umfangs.

Artenschutz

Hinweise auf Erfordernisse, die sich aus unmittelbar wirkendem Recht ergeben:
Spezieller Artenschutz (§ 44 BNatSchG)

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
sind zu beachten:

V1 Bauzeitenbeschrinkung

Notwendige Rickschnitts-, Fall- und RodungsmaBnahmen sowie die Baufeldr§umung mdssen
auBerhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1, Cktober und dem 28./29.
Februar eines Jahras, stattfinden. Ausnahmen sind mit der Naturschutzbehdrde im Einzelfall
abzustimmen und mit einer dkologischen Baubegleitung abzusichern.

V2 VergrimungsmaBnahme fiir Bodenbriiter

Im Falle eines Baubeginns zwischen dem 1. Madrz und dem 31, August eines Jahras ist der
gesamte bisher landwirtschaftlich genutzte Eingriffsraum einschlieBlich vorhandener Feld- und
Wegraine ab dem 15. Februar in 2-wichigem Abstand regelmdBig zu pfligen, damit sich keine
fiir Bodenbriiter (z. B. Feldlerche) geeigneten Bedingungen einstellen kdnnen.

V3 Yorsorgliche Feldhamsterkontrolle vor Baufeldraumung

Rechtzeitig vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten (Baufeldrdaumung), d.h. nach der letzten
Ernte, aber vor einem Umbruch der Ackerflachen, ist das Plangebiet von fachkundigen
Personen noch einmal auf das magliche Vorkommen des Feldhamsters hin abzusuchen. Im
Falle des Verdachtes oder des Machweises von Vorkommen ist das weitere Vorgehen (Fangen
und Umsiedeln) mit der zustindigen Maturschutzbehdérde abzustimmen,

V4 Installation von Nisthilfen

Um das Angebot von geeigneten Nistmdglichkeiten im Planungsraum aufrechtzuerhalten baw,
Zu verbessern, sind insgasamt 12 Nisthilfen am sidlichen Ortsrand von Bad Soden zu
installieren, Davon sind & Misthilfen fiir Nischenbriiter, 5 Nisthilfen flir Halbhdhlenbriiter und
ein Turrnfalkenkasten vorzusehen. Zur allgemeinen Férderung der Artengruppe der Fleder-
mause sind insgesamt 6 Ganzjahresquartiere fir Fledermduse an der neuen Gebdudesubstanz
zu installieren (z.B. Typ 1WQ der Fa. Schwegler). Die Kisten sind durch den Vorhabentréger
zu installieren und dauerhaft zu unterhalten.

v5 Okologische Baubegleitung

Fiir die ErschlieBungsmaBnahmen ist eine Okologische Baubegleitung (OBB) vorzusehen,
welche die Umsetzung der genannten Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen Uberwacht.
Die OBB hat unter Beriicksichtigung der konkreten Bauabliufe auch eine Einschitzung vorzu-

nehmen, ob ein blickdichter Bauzaun zwischen dem Eingriffsbereich und der Ausgleichsfldche
fiir die Feldlerche zu errichten ist.

M1 CEF-MaBnahme

Anlage eines Extensivackers auf rd. 1 ha zur ganzheitlichen Férderung der Segetalzinose;
inzbesondere zur Férderung der Feldlerche,

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahmepriifung nach §
45 Abs. 7 BMatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde
zu beantragen.

Artenauswahl

Artenliste 1 Laubbdume (auch in Sorten): Pflanzqualitdt mind. H., 3 x v., 18-20

Acer campestre - Feldahorn Fraxinus ornus - Blumenesche, Manna-Esche
Acer plantanoides - Spitzahorn Malus div. spec. - Apfel, Zierapfel
Acer pseudoplatnus - Bergahorn Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche

- Kirsche, Pflaume
- Chinesische Birne

Aesculus hippocastanum - Rosskastanie
Aesculus x carnea - Rotbliihende Kastanie

Prunus div. spec
Pyrus calleryana

Carpinus betulus - Hainbuche Quercus cerris - Zerreiche
Carylus calurna - Baumhasel Quercus patraca - Traubeneiche
Crataegus spec, - WeiRdorn Sorbus aucuparia - Eberesche

- Winterlinde
- Sommerlinde

Fraxinus angustifolia - Schmalbldttrige Esche Tilia cordata
Fraxinus excelsior = Einbladttrige Esche Tilia platyphyllos

Artenliste 2 Heimische Straucher: Pllanzqualitdt mind. Str., 2 x v. 100-150

Amelanchier ovalis - Felsenbirne Ligustrum vulgare - Liguster

Carpinus betulus - Hainbuche Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Cornus mas - Kornelkirsche Rosa div. spec, - Strauchrosen
Cornus sanguinea - Hartriegel Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Corylus avellana - Hasel Viburnum lantana - Waolliger Schneeball

Artenliste 3 Kletterpflanzen: Pflanzqualitidt Topfhallen 2 x v. 60-100 m

Clematis vitalba - Waldrebe Lonicera caprifalium - Echtes GeiBblatt
Hedera helix - Efeu Partenocissus spec, - Wilder Wein
Humulus lupulus - Wilder Hopfen Vitis vinifera - Wein

Hvdrangea patiolaris - Kletterhortensie

Empfehlungen zum Klimaschutz

Es wird empfohlen, bai der Wahl der Fassaden- und Oberflichenfarben helle Fassadenfarben
zu wahlen, um die bioklimatische Belastung im Nahbereich der Gebdude wirksam herab-
zusetzen. Der Albedo-Wert (Grad der Reflexion) sollte im Mittel den Wert von 0,3 nicht
unterschreiten {Hellbezugswert von mindestens 30 %). Bei der Anlage der Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung sollten beim Straflenbelag moglichst helle Materialien ver-
wendet werden. Graue Pflasterbeldge weisen gegeniiber schwarzen Asphaltbeldgen deutlich
geringere Oberflichentemperaturen auf,

Sind im Bereich der Griinanlage Spielpldtze geplant, sollten diese mdglichst naturnah, d.h.
ohne versiegelte Fldchen, gestaltet werden,

Zur Durchliiftung des Gewerbegebietes (GEe) wird empfohlen, dass innerhalb der {iberbau-
baren Flache, mdglichst durchgdngige Ventilationsachsen anzuordnen sind. Eine gradlinige
Achsenfithrung ist dabei nicht erforderlich, eine abknickende oder geschwungene Formgebung
ist ebenfalls denkhar, Andere MaBnahmen, wie z. B, intensive Dachbegriinung mit Bewasse-
rung oder mit Baumen Oberstellte Platzsituationen sowie helle Materialien, kénnten ebenfalls
zu Kihlungseffekten beitragen.

Verfahrensiibersicht

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadtverord-
netenversammiung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiblich
bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich bekannt-
gemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom
bis einschlieBlich

Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich
bekanntgemacht am

Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der
Zeit vom
his einschlieBlich

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich bekannt-
gemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
his einschliaflich

Der Satzungsbeschluss gem, § 10 Abs. 1 BauGE sowie § 5 HGO i.V¥.m. § 9 Abs.
4 BauGB und § 81 HBQ erfoelgte durch die Stadtverordnetenversammiung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Bad Sodener Zejtung.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergan-
genen Beschliissen der Stadtverordnetenversammliung Ubersinstimmt und dass
die fiir die Rechtswirksamkeit malgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten
worden sind.
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Rechtskraftvermeri:
Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3
BauGE in Kraft getreten am: 'Q. _l__-
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Bebauungsplan Nr. 78

"Sinai IT + III" - West
(1. Bauabschnitt)
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Ubersichtskarte {© OpenTopoMap)
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