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\ Festsetzungen

Geltungsbereich Bebauungsplan
Baugrenze

WA - Allgemeines Wohngebiet,
Uberbaubare Grundstlcksfldche

\ o=
\ Ko

WitA - Allgemeines Wohngebiet,
Micht berbaubare Grundstiicksfliache

II’/“/’/_/‘/:fr Nicht itherbaubare Grundstiicksflache
Lféifi,’ - Flzche fir Garzgen, Steliplatze, Zufahrien

Offentliche Verkehrsfléche - Stralke

Private Verkehrsflache - Stralie

Private Griunflache - Hausgarten

@ Zu erhaltender Einzelbaum

Bestandsangaben, Hinweise

2

1678/4 Flurstiicksnummer

Gebgudebestand mit Hausnummer

Flursticksgrenze

Sm-Hohenlinie mit Angabe in m 0.NN
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2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemdl § 9 (1) BauGB i.V.m. BauNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA: Allgemeines Wohngebiet

Gemdal § 4 BauNVO sind zulassig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Gemal § 1 (5) und (6) BauNVO sind alle weiteren in § 4 (2)
BauNV(Q sowie die in § 4 {(3) BauNVQ genannten Nutzungen
nicht zuldssig.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundflaichenzahl {(GRZ), Geschossflichenzahl (GFZ)

Die hichstens zuldssige GRZ betragt 0,25, Sie darf durch
Terrassen, die im Mittel nicht mehr als 2,0 m (ber die
angrenzende natiirliche Geldndeoberflache hinausragen, -bis zu
giner GRZ wvon 0,3 (berschritten werden. Durch  bauliche
Anlagen gemaR § 19 (4) BauNVO ist eine Uberschreitung bis zu
einer GRZ von 0,5 zulassig.

Die hochstens zuldassige GFZ betragt 0,5. Bei der Berechnung
der GFZ sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen
Geschossen als den Vollgeschossen einschlietlich der zu ihnen
gehdrenden  Treppenrdume  und  einschliellich  ihrer

IUmfassungswande mitzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse, Héhe baulicher Anlagen
Es ist hiéichstens ein Vollgeschoss zuldssig.

Die Hohe baulicher Anlagen wird gemessen zwischen dem
untersten Schnittpunkt der Aufenwand mit dem natiirlichen
Gelédnde bis zur Oberkante Dach bzw. Attika, falls diese hdher
ist. Sie darf héchstens 10,0 m betragen.

BAUWEISE

Es sind nur Einzelhduser und Doppelh&user mit einer LAnge van
htéchstens 18 m zulassig. Die Gebaude sind mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten.

4.1

4.2

UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUND-
STUCKSFLACHEN

Die (berbaubare Grundstiicksflache darf durch Terrassen um
bis zu 5 m Uberschritten werden, wenn diese im Mittel nicht
mehr als 2,0 m (lber die angrenzende natlrliche
Gelandeocberflache hinausragen.

Garagen, Carporis, Stellplatze und Zufahrien sind nur .im
Bereich der festgesetzten "Flache flir Garagen, Stellpldtze und
Zufahrten" sowie in der UOberbaubaren Grundsticksflache
zuldssig.

ZAHL DER WOHNUNGEN

Es sind hdchstens zwei Wohnungen pro Wohngebaude
zulassig.

PRIVATE GRUNFLACHE - HAUSGARTEN

Mindestens 90 % der Privaten Grinflache - Hausgarten sind
dauerhaft zu begriinen. Platz- und Wegefldchen innerhalb der
Hausgédrten sind ausschlieBlich  wasserdurchlassig zu
befestigen. Ausnahmsweise dirfen-die -Platz-— und Wegeflachen
wasserundurchlassig befestigt werden, wenn das anfallende
Niederschlagswasser in den angrenzenden Griinflachen
versickert wird.

Innerhalb der Flache ist die Errichtung einer Garienlaube mit
einem Rauminhalt von 30 m® zulassig.

Soweit nicht bereits wvorhanden ist mindestens ein
standortgerechter und einheimischer hochstammiger Laubbaum

{z.B. gemall Vorschlagsliste -1) mit .einem -Stammumfang von

mindestens 16 - 18 cm anzupflanzen und im Bestand zu
erhalten.

ZU ERHALTENDE EINZELBAUME

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind im Bestand zu
erhalten und bei Abgangigkeit durch standortgerechte und
einheimische Laubbdume (z.B. gemal Vorschlagsliste 1) zu
ersetzen. Ersatzpflanzungen sind als Hochstdmme mit einem
Stammumfang von mindestens 20 - 25 cm auszufihren.

Bei BaumaBnahmen im Wurzelbereich von festgesetzten zu
erhaltenden Baumen ist die DIN 18920 (Schutz von Baumen,
Pflanzenbestinden und Vegetationsflachen bei
Baumalinahmen) 2zu beachien. Insbesondere ist auf den
entsprechenden Schutz von Bdumen gegen mechanische
Schaden und den Schutz des Wurzelbereiches zu achten.
Gegebenenfalls sind die in der DIN 18520 aufgeflhrten
Schutzvorkehrungen durchzufithren.

B LANDESRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

8.2

8.3

8.4

9.2

10

gemih § 9 (4) BauGR i.V.m. § 91 HBO UND § 37 HWG

GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
Dachgestaitung

Flachd&cher und flach geneigte Dacher bis zu einer Neigung
von 10° mit einer horizontal projizierten Flache von mehr als 8
gm sind dauerhaft extensiv zu begrinen, soweit sie nicht
verglast oder als Dachierrasse ausgebildet sind bzw. durch
technische Anlagen genutzt werden.

Dachaufbauten (Gauben, Zwerchgiebel) sind bis zu einer Lange
von insgesamt 50 % der Trauflinge je Dachseite zuldssig. Von
den Giebelseiten bzw. Graten der Gebdude ist mit
Dachaufbauten ein Abstand von mindestens 1 m einzuhalten.

Staffelgeschosse

Staffelgeschosse, soweit es sich nicht um Vollgeschosse
handelt, sind auf ihrer Riickseite um mindestens das Mal der
Hihe des Geschosses selbst von der darunterliegenden
Fassade zuriickzuversetzen.

Einfriedungen

Zaune zur Einfriedung des Grundstiicks sind so zu errichten,
dass an der Basis ein Durchlass von mindestens 10 cm Héhe
gewdhrleistet ist. Mauersockel und geschlossene Einfriedungen
sind nur entlang von Verkehrsflachen zuldssig.

Abfall-, Restmiill-, Wertstoff- und Kompostbehalter

Abfall-, Restmiill-, Wertstoff- und Kompostbehalter sind gegen
Einblick wvon doffentlichen Fldchen abzuschirmen. Sie sind
entweder in Bauleile einzubeziehen oder mit Hecken zu
umpflanzen. Tiren von Mollboxen dirfen nicht in &ffentliche
Verkehrsflachen hineinragen.

GESTALTUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN
Grundstiicksfreiflichen

Die nach Abzug der Oberbauten sowie befestigten Flachen
verbleibenden Freiflachen der Baugrundstiicke, mindestens
jedoch 50 % der Baugrundstiicksflache, sind zu begriinen.

Mindestens 15 % dieser zu begrinenden Freiflichen sind mit
standortgerechten und einheimischen Strduchern (z.B. gemafl
nachfolgender Vorschlagsliste Il) oder standortgerechten und
einheimischen Laubbaumen (z.B. gemal nachfolgender
Vorschlagsliste |) anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Pro
hochstammigen Laubbaum ist hierbei eine Flache von 10 gm
und pro Strauch eine Flache von 2 gm anzurechnen.

Die Verwendung von Geovlies/Plastikfolie und flachenhafte
Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen sind
unzulissig.

Befestigte Freiflichen (Terrassen, Stellplitze, Wege- und
Hoffléichen)

Terrassen sind in versiegelter Ausflhrung zulassig, wenn das
darauf anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstiick
versickert wirg,

Sonstige Flachenbefestigungen, z.B. fir Wege, Stellplatze oder
Hofflachen, sind ausschliellich als wassergebundene Decken
oder breitfugige Pfiasterungen (Fugenanteil = 15 %) auf
wasserdurchldssigem Unterbau oder als Rasenfugenpflaster,

Okopflaster bzw. Rasenkammersteine zuléssig.
Bodenversiegelnde Malinahmen sind unzuldssig.

RUCKHALTUNG UND VERWENDUNG VON
NIEDERSCHLAGSWASSER

Das anfallende Niederschlagswasser ist (ber ein getrenntes
Leitungsnetz in private Wassersammelsysteme, z.B. Zisternen,
zu leiten und zu verwenden, soweit es nicht auf dem Grundstiick
selbst versickert wird.

Den. privaten Wassersammelsystemen darf nur Niederschlags-
wasser von Dachflichen, Terrassen sowie von selbstdandig
gefuhrten Fultwegen zugefUhrt werden. Niederschlagswasser
von Parkplatzen bzw. Stellplatzen ist nicht in Wassersammel-
systemen aufzufangen.

Das  Fassungsvermégen  dieser Anlagen muss  bei
Grunflichenbewdasserung und Brauchwassernutzung mindes-
tens 50 l/gm horizontal projiziertie Dachflache (bei ausschlief3-
licher Gartenbewdsserung 25 lfgm), jedoch mindestens 3 cbm
betragen. Der Uberlauf der Zisternen ist iiber Zuleitungskanéile
an die drtliche Regen- oder Mischwasserkanalisation anzu-
schliefien.

C HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodgendankmaler: Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler entdeckt
werden. Diesesindgemail § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz unverziglich
dem Landesamt flr Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege oder der
Unteren Denkmalschutzbehtrde des Main-Taunus-Kreises zu melden. Funde und
Fundstellen sind bis zu einer Entscheidung in unverandertem Zustand zu erhalten
und zu schiitzen,

Trinkwasserschutz: Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il (WSG-ID 436-039)
des Trinkwassarschutzgebiets fiir die Gewinnungsanlagen Schurfung Holzborn
und Pfingstborn der Stadt Bad Soden, das sich im Festsetzungsverfahren befindet,

Weiterhin liegt es in der Schutzzone lIIB des im Festsetzungsverfahren befindlichen
Trinkwasserschutzgebiets (WGS-ID: 436-033) fir die Gewinnungsanlagen Brunnen Il + |l
Schwalbach der Stadt Schwalbach am Taunus.

Wersickerung und VYerwendung von Niederschlagswasser: Die Versickerung soll
Uber die belebte Bodenzone oder (iber Versickerungsanlagen nach dem
Arbeitsblatt A 138 der Deutschen Verainigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall e V. erfolgen. Ein Versickerungsnachweis ist zu fihren.

ZurBrauchwassemutzung ist die entsprechende Brogchilre des Kreisgesundheits-
amts zu beachten. Demnach ist aus hygienischen Griinden eine Brauchwasser-
nutzung des Niederschlagswassers von begrlinten D3chern nicht zuldssig.

Organocleptische Aufidlligkeiten: Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffilligkeiten zu achten. Ergeben sich
bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenver-
anderung begrinden, sind diese umgehend der zustdndigen Behérde, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden, Dezernat 41.1,
Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17 A+B, 65205 Wiesbaden, mitzuteilen. Darlber
hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastfragen hinzuzuziehen.

Schidliche Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 Absatz 3 Bundes-Bodenschuiz-
gesetz sind Beeintrachtigungen der Badenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fir den Einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufiihren,

Wersorqungsleitungen: Im Plangebiet sind Versorgungsleitungen und

‘Hausanschliisse vorhanden. Deren Bestand und Betrieb ist zu gewahrleisten. Vor

Beginn von BaumaGnahmen sind mit den Versorgungstrdgem die erforderlichen
technischen Malnahmen zum Schutz der Leilungen abzustimmen,

Dariber hinaus wird auf die Einhaltung des DVGW-Arbeitsbiattes GW 125
"Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen”, sowie auf die
NEM-Morm "Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-,
Signal- und Steuerkabel der Mainova" hingewiesen,

DIN-Mormen und weitere Regelungen: Die in den Festsetzungen und Hinweisen
aufgefiuhrien DIN-Normen und Regelungen sind im Blrgerhaus Neuenhain der
Stadt Bad Soden am Taunus, Hauptstrale 45, Abteilung Stadtentwicklung und
Mobilitét, einsehbar.

Artenschutz: Hinweise und Empfehlungen

Bei der Durchfihrung von Gehélzrodungen und Baumanahmen sind die
Bastimmungen des Artenschutzes gemanl & 44 und 45 BNatSchG zu beachten.
Insbesandere ist Folgendes zu beachten;

- Motwendige Baumfallungen oder Gehélzrodungen sind aus Griinden des
Vogel- und Fledermausschutzes im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28.
Februar durchzufihren (§ 39 Abs. 5 Satz 2 BENatSchG).

- Vor der Durchfilhrung einer Baumfallung sind die betreffenden Baume
fachkundig auf Baumhd&hlen und deren Funktion fir geschitzte Arten zu
untersuchen. Falls sich in einer Baumhd&hle Fledermausguartiere befinden,
sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde geeignete Schutz-
bzw. Ausgleichsmalnahmen durchzufihren.

- Vor der Durchfihrung von Abbruch-, Umbau- oder Sanierungsmaflnahmen
sind Gebaude fachkundig auf Brutvorkemmen gebiudebriitender Vogelarten
sowie Quartiere von Flederm&usen zu untersuchen. Sofern ein positiver
Nachweis erfolgt, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren
Maturschutzbehdrde abzustimmen.

- Bei Baumalnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde
gaf. artenschutzrechtliche Prifungen durchzufithren.

- Pro Baugrundstiick sollte mindestens jeweils ein Fledermauskasten und ein
Vogelnistkasten installiert und deran Funkfionen dauerhaft erhalten werden.

=" Far die Freiffachenbeleuchlong im gesamten Plangebiet sollten aus Griinden
des Artenschutzes insektenfreundliche Leuchimittel eingesetzt werden, z.B.
Matriumdampilampen oder LED-Lampen mit maximal 3.000 Kelvin
Farbtemperatur. Die Leuchten soliten in der Mindestschutzart IP 43 (kein
Eindringen von Insekten in den Leuchtkdrper) und mit einer Ausleuchtung
durch Abschirmung in den unteren Halbraum ausgefuhrt werden.

- Bei der Verwendung von spiegelnden Oberflachen und Glaselementen von
mehr als 5 m* Fldchengroflie solllen geeignete Malinahmen zur Vermeidung
von Vogelschlag getroffen werden, zum Beispiel kleinteilige Untergliederung
der Fachen, Einarbeiten und Aufbringen von Punktrastern, Streifenoder
sonstigen Mustern mit einer Bedeckung von mindestens 25 % oder die
Verwendung von halbtransparentem oder geripptem Glas.

Worschlagsliste | {(standortgerechte und sinheimische Baume)
#Acer campestre - Feld-Ahomn

Acer platatnoides - Spitz-Ahom

Carpinus betulus - Hainbuche

Juglans regia - Nussbaum

Tilia cordala - Winter-Linde

Cluercus petrea - Trauben-Eiche

sowie innerhalb der Privaten Grinflache - Hausgarien und innerhalb der
Grundsticksfreiflachen hochstdmmige Chstbaume regionallypischer Sorten.

Vorschlagsliste Il (standortgerechte und einheimische Straucher)

Acer campestre - Feld-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Comus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Haselnul

Crataegus monogyna - Eingriffliger Weilidom
Euonymus europaeus - Plaffenhitchen
Ligustrumn vulgare - Rainweide

Rosa canina - Hunds-Rose

Rosa rubiginosa - Wein-Rose

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemossa - Trauben-Holunder
Viburmum lantana - Wolliger Schneeball

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss gemiR § 2 (1) BauGB 25.09.2019
Friihzeitige Beteiligung
gemab §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB 19.10.2020 - 20,11.2020

Offentliche Auslegung gemiB § 3 (2) BauGB 07.04.2022 - 16.05.2022
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemiR § 4 (2) BauGB 07.04.2022 - 16.05.2022
Priifung der Anregungen und Hinweise

mit Beschlussfassung 15.06.2023

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit
gemdB § 4a (3) BauGB 30.10.2023 - 01.12.2023
Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen

Trager offentlicher Belange gemdB § 4a (3) BauGB 18.10.2023 - 01.12.2023
Priifung der Anregungen und Hinweise
mit Beschlussfassung 26.06.2024

Satzungsbeschluss gemaR § 10 (1) BauGB 26.06.2024

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans mit den hierzu
eingegangenen Beschliissen der Stadtverordnetenversammiung
Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit mafgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.

B. Vil 208y

Bad Soden am Taunus,

Burgermeister Dr. Frank Blasch

In-Kraft-Treten gemaR § 10 (3) BauGB durch

ortsiibliche Bekanntmachung am 4. Vi, ZC f—”‘f

Bad Soden am Taunus, 7. YI£ Loig

Birgermeister Dr. Frank Blasch

Bebauungsplan Nr. 1b
"Sudlich der Sophienruhe”
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