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BEBAUUNGSPLAN NR.52 ,AM MAUERKOPF*
DER STADT BAD SODEN AM TAUNUS

Planzeichen

(Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990BGBL.1991 I S.58)

1.0
WA

2.0
z.B. 0,3
z.B. 0,6

Art der baulichen Nutzung
( §9(1) Nr.1 BauGB )

Allgemeine Wohngebiete

MaB der baulichen Nutzung
( §9(1) Nr.1 BauGB )

maximal zuldssige Grundflichenzahl ( GRZ )

maximal zuldssige GeschoBflichenzahl ( GFZ )

Textliche Festsetzungen

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
gemif § 9 (1) BauGB in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung in der
jeweils giiltigen Fassung bei Satzungsbeschlufi des Bebauungsplanes

1. Artder baulichen Nutzung ( §9 (1) Nr.1 BauGB )

In allgemeinen Wohngebieten (WA) ist die nach § 4 (2) BauNVO zulédssige Nutzung
nicht stérender Handwerksbetriebe nur im Unter-oder Erdgeschoss und nur bis zu einer
maximalen Nutzfliche von 80 m? zugelassen.

In allgemeinen Wohngebieten (WA) sind folgende, nach § 4 (3) BauNVO ausnahms-
weise zulassige Nutzungen gemif § 1 (6) BauNVO ausgeschlossen:

Nr.4 Gartenbaubetriebe

Nr.5 Tankstellen

Nicht stérende Gewerbebetriebe sind nur im Unter-oder Erdgeschoss und nur bis zu ei-

ner maximalen Nutzfliche von 80 m? zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung ( §9 (1) Nr.1 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahme

Die bisher bestehende Grenze des Landschaftsschutzgebietes ( LSG ) schlieBt weite Teile des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit ein. Die Teilflichen, die bisher nicht Bestandteil
des Landschaftsschutzgebietes ( LSG ) waren, sollen mit Ausnahme der Fldchen an der Neu-
enhainerstraBe in das Landschaftsschutzgebiet ( LSG ) integriert werden. Teile des Lan-
schafisschutzgebietes ( LSG ), entlang des offentlichen Weges am Kinderspielplatz, werden
an die Vorgaben des Flachennutzungsplans angeglichen und herrausgenommen.

Hinweise

1. Die Satzung iiber Stellplitze fir Kraftfahrzeuge und Abstellpldtze fur Fahrrader der
Stadt Bad Soden am Taunus (Stellplatzsatzung) ist zu beachten.

2.  Der zu einem Bauantrag georderte Freiflichenplan gemaB § 3 Bauvorlagen-Verordnung
ist mindestens im MaBstab 1:200 anzufertigen. IThm ist ein nachpriifbarer rechnerischer
Nachweis iiber die Einhaltung der Festsetzungen fiir die betreffenden Freiflachen dieses
Bebauungsplanes, sowie entsprechende Bepflanzungspléne beizufligen.
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z.B. FH 10,5

maximale Firsthohe ( FH ), an der Talseite des Gebéudes,

2.1 In Nichtvollgeschossen sind gemiB § 20 (3) BauNVO Flachen von Aufenthaltsraumen,
einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfas-
sungswiande, ganz mitzurechnen.

3.  Samtlicher im Planungsgebiet befindlicher Oberboden ist zu sichern. Uberdeckung des
Bodens mit sterilem Erdreich ist untersagt. Abgeschobener Oberboden ist bis zur Wie-

1 1 A o R PP B o A, G 0. 0 o W o) PR = o O
2.2 Trauf-_Attika- und Firsthéhen-werdennach-§16-2) Nr-4-BaulNVO-festgesetzi—Sre s

M

z.B. TH 6,5

z.B. I

3.0

itber dem natilirlichen Geldnde gemessen

maximale Traufhéhe ( TH ), an der Talseite des Gebdéudes,
iiber dem natiirlichen Geldnde gemessen

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Bauweise ( §9(1) Nr.2 BauGB, §§ 22+23 BauNVO)
die iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen
sowie die Stellung der baulichen Anlagen

offene Bauweise
Baugrenze
Uberbaubare Grundstiicksflichen

nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

4.0 Verkehrsflichen
( §9(1) Nr.11 BauGB)
Verkehrsflichen besond. Zweckbestimmung / Offentlicher FuBweg
5.0 Griinfliichen: Nutzungsregelungen und MafBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
( §9(1) Nr. 15, 20 + 25, §9(6) und §5(4) BauGB )
. Erhalt von Bdumen
- Erhalt von Strduchern
Tt Fliche fiir die Landwirtschaft
"""""" ( Streuobstwiesen, Wiesen, Nutzgirten ohne bauliche Anlagen )
Erhaltenswerter Geholzbestand ( Wald )
Flache fir Wald
@ Landschaftsschutzgebiet
= Vorhandene Umgrenzung des Landschaftsschutzgebietes Taunus ( LSG )
LK E K| Geplante Umgrenzung des Landschaftsschutzgebietes Taunus ( LSG )
6.0 Sonstige Planzeichen
S Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
—o—0—0— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Loz
e
Artenverwendungsliste
X =Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation
Biume
x  Feldahom - Acer Campestre
x  Spitzahom - Acer platanoides
x  Bergahom - Acer pseudoplatanus
x  Sandbirke - Betula pendula
x  Hainbuche - Carpinus betulus
Edelkastanie - Castanea sativa
x  Buche - Fagus sylvatica
Walnuf - Juglans regia
Zitterpappel - Populus tremula
x  Vogelkirsche - Prunus avium
x  Traubeneiche - Quercus petraca
x  Stieleiche - Quercus robur
x  Eberesche - Sorbus aucuparia
Winterlinde - Tilia cordata
r Sommerlinde - Tilia platyphyllos
Bergulme - Ulmus glabra
Mehlbeere - Sorbus aria
Speierling - Sorbus domestica
Elsbeere - Sorbus torminalis
Striucher
x  Feldahom - Acer campestre
Buchsbaum - Buxus sempervirens
Kornelkirsche - Cormus mas
x  Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
x  Haselnub - Corylus avellana
x  WeiBdorn - Crataegus laevigata
u. monogyna
x  Pfaffenhiitchen - Euonymus europaeus
Stechpalme - Ilex aquifolium
x  Liguster - Ligustrum vulgare
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
x  Schlehe - Prunus spinosa
Kreuzdom - Rhamanus cathartica
Faulbaum - Rhamnus frangula
x  Hundsrose - Rosa canina
Strauchrosen - Rosa spec.
x  Salweide - Salix caprea
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Eibe - Taxus baccata
Wolliger Schneeball - iburnum lantana
Heckenpflanzen laubabwerfend
Feldahomn - Acer campestre
Hainbuche - Carpinus betulus
Kornelkirsche - Comus mas
Weibdorn-Arten - Crataegus - Arten
Rotbuche - Fagus sylvatica
Liguster - Ligustrum vulgare
Heckenpflanzen_immergriin
Stechpalme - lex aquifolium
Immergriiner Liguster - Ligustrum vulgare
Atrivirens
Feuerdorn in Arten - Pyracantha in Arten
Eibe - Taxus baccata

Y WIS INT T

nach §18 (1) BauNVO der Gelandeneigung folgend, an der Talseite des Gebaudes zu-
messen. Bezugspunkt ist die Oberkante des gewachsenen natiirlichen Gelédndes, an der
Talseite des Gebaudes.

2.3 Die maximal zulissige Traufhohe betrigt 6.50 m, gemessen am Schnittpunkt Oberkante
Sparren mit der AuBenwand. Die maximal zuldssige Firsthohe betragt 10.50 m. Als
Firsthohe gilt die Oberkante der Dachkonstruktion der Dachflichen. Als AttikahShe gilt
die Oberkante des seitlichen Abschlusses des Flachdaches. Kommt es bei Einhaltung der
Trauf und Firsthohe zu einer Zweigeschossigkeit kann diese, wenn sonst alle Fest-
setzungen eingehalten werden, ausnahmsweise zugelassen werden.

3. Flichen fiir Stellplitze und Garagen und Nebenanlagen ( § 9 (1) Nr.4 BauGB)

3.1 Stellplitze, Garagen und deren Zufahrten konnen auBerhalb der iberbaubaren Grund-
stiicksfliche zugelassen werden, wenn sie eine GRZ von 0.1 nicht iiberschreiten. Jedoch
sind Stellplstze und Garagen, aus Griinden der mangelhaften Einsicht in die Neuenhainer
StraBe zuriickgesetzt, wenn méglich senkrecht, anzuordnen, so daf in jedem Falle die
Verkehrssicherheit gewihrleistet ist. Die Entscheidung hieriiber ist im Einzelfall in Ab-
stimmmung mit der StraBenverkehrsbehorde zu treffen.

3.2 Nebenanlagen sind ausnahmsweise auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache ge-
miB §14 BauNVO, nur im riickwirtigen Teil des Baugebiets entlang der Neuenhainer-
straBe bis zu einer GroBe von 30 m?® zulassig. Auf der fiir die Landwirtschaft ausgewie-
senen Fliche sind Nebenanlagen nicht zuléssig.

4. Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft ( §9 (1) Nr. 20 BauGB)

4.1 Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflichen ist entweder als Brauchwasser zu
verwenden, iiber ein getrenntes Leitungsnetz in auf dem Grundstiick gelegenen abge-
dichtete Zisterne zu leiten oder sollte oberflichennah ( Flichenversickerung, Versicke-
rungsmulden ) iiber die belebte Bodenzone versickern.

Das Fassungsvermdgen dieser Anlage muf mindestens 25 l/qm horizontal projezierte
Dachfliche betragen. Der Uberlauf der Zisterne ist an die ortlichen Kanalisation anzu-
schlieBen.

4.2 Das anfallende Oberflichenwasser von Dachflachen, befestigten Wegen und Hoéffldchen
muB, mit Ausnahme von Stellplatzen und Zufahrten, auf dem Grundstick versickert
werden. Wasserrechtliche und nachbarrechtliche Belange miissen hierbei beriicksichtigt
werden. '

4.3 Tiefgaragen miissen im Bereich der als Garten - oder Grunflache anzulegenden Grund-
stiicksfreiflichen eine im Mittel 0.8 m dicke Erdiiberdeckung erhalten, die auch eine Be-
griilnung mit Geholzen ermdglicht.

4.3 Auf den privaten Grundstiicksflichen muf3 die Befestigung von Zufahrten, Stellplatzen,
Wegen und Hofflachen mit wasserdurchlissigem Belag erfolgen. Eine Befestigung von
Zufahrten iiber die erforderliche Breite hinaus ist unzuléssig.

5. Flichen fiir die Anpflanzung von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanz-
ungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen,
Striuchern und sonstige Bepflanzungen ( §9 (1) Nr.25 BauGB)

5.1 Fensterlose Fassadenabschnitte ab 6.0 m Breite sind mit einer dauerhaften Fassadenbe-
griinung zu versehen. Als Richtwert gilt 1 Pflanze je 2.0 m Fassadenlange.

5.2 Der im Plan dargestellte Baumbestand ist zu erhalten und gegebenenfalls, in gleichem
MaBe oder dariiber hinaus, zu ersetzen. Der sonstige vorhandene heimische Bewuchs ist
soweit wie moglich zu erhalten und vor schidlichen Einfliissen zu bewahren.

Anrechnung von Geholzen:
- vorhandene und nach Durchfihrung von BaumaBnahmen erhaltene Laubbdume,

Obstbaume und Straucher

- Neupflanzungen von Laubbéumen mit einer Mindesthdhe von 2.5 - 3.0 m bzw.
einem Stammumfang von mindestens16 — 18 cm oder Obsthochstimme

- Neupflanzungen von Strauchern mit einer Mindesthohe von 60 cm

5.3 Dachflichen mit einer Neigung von bis zu 10° sind mit einer dauerhaften Dachbegri-
nung zu versehen.

5.4 Aufschiittungen, Abgrabungen oder bodenbefestigende MaBnahmen im Bereich vorhan-
dener und zu erhaltender Baume sind unzuléssig.

5.5 Mindestens 60 % der Neupflanzungen miissen einheimische Pflanzen der Artenverwen-
dungsliste sein. Der Anteil der Nadelgeholzer wird auf maximal 10 % festgesetzt.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
gemiB § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 87(1) Ziffer 1 und 3 Hessische Bauver-
ordnung (HBO) in den jeweils giiltigen Fassungen bei Fassungsbeschlufli des Be-

bauungsplanes.
6. Gestaltung der baulichen Anlagen

6.1 Dachgauben sind bis zu einer Breite von 3 m zuléssig, sie diirfen 50% der Lange der
gesamten Dachfléchen nicht iiberschreiten.

6.2 Staffelgeschosse miissen auf allen Seiten des Gebaudes, von den Aufenkanten des da-
runterliegenden Geschosses, mindestens 1,20 m zuriickgesetzt werden.

6.3 Bei Doppelhdusern ist eine einheitliche Traufhohe sowie eine einheitliche Dachneigung
vorgeschrieben.

7. Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen

Die nicht iiberbaubaren Bereiche zwischen der Neuenhainer StraBe und der parallel hier
zu liegenden vorderen Baugrenze sind, mit Ausnahme der Stellplitze und Zufahrten,
vollstindig zu begriinen. Der sonstige vorhandene Bewuchs ist soweit als moglich zu er-
halten und vor schidlichen Einflissen zu bewahren. Insbesondere ist auf den Erossions-

schutz zu achten.

Eine kiinstliche Terrassierung des Gelindes ist nur bis zu einer Flache von 40 qm
zulédssig.

8. Gestaltung von Stiitzmauern und Einfriedungen

Notwendige Stiitzmauern sind nur bis zu einer Hohe von max.1.20 m zuldssig. Der Ab-
stand zwischen einzelnen Stiitzmauern mufl mindestens 1.00 m betragen.

An der StraBe sind Einfriedungen als offene Zaune und notwendige Stitzmauern in einer

max. Hohe von 1,20 m zu errichten.
Einfriedungen iiber Stiitzmauern diirfen nicht hoher als 1,20 m sein.
Im rickwirtigen Teil des Baugebietes an der NeuenhainerstraBe sind zwischen den

Nachbargrenzen Hecken und weitmaschige Zaune zulassig.

Auf Grundstiicken, die als Fliche fir die Landwirtschaft festgesetzt sind, konnen aus-
nahmsweise Hecken und weitmaschige Zaune bis zu einer max. Hohe von 1.20 m zur
Abwehr von Wildschidden zugelassen werden, soweit dies erforderlich ist.

9. Abfallbehilterplitze

Abfallbehilterplitze sind gegen Einblicke abzuschirmen, sie sind entweder in Bauteile
einzubeziehen oder mit Hecken zu umpflanzen.

derverwendung sachgemaf auf Mieten aufzusetzen.

4. Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen
zu beachten.

5.  Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
firbungen und andere Funde wie Scherben, Steingerite, Skelettreste und dergleichen
sind nach § 20 DSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege in Hessen zu
melden. Funde und Fundstellen sind in unverindertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise zu schutzen.

6. Von denen im Bebauungsplan als erhaltenswerten Gehdlzbestand ( Wald ) ausgewiese-
nen Biumen geht bis zu einem Abstand von 35 m um diesen Bereich eine besondere
Gefahr aus, da es hier zu Windbruch und Windwurf kommen kann. Dies ist besonders
bei baulichen Mafinahmen zu beriicksichtigen.

Rechtsgrundlagen

Bearbeitet gemdB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

27.08.1997 (BGBL. I S. 2141, berichtigt BGBL. 1998 I S. 137) in Verbindung mit:

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. I S. 132), zuletzt geéndert am 22.04.1993 (BGBL. IS. 466)

- der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBL.
199118S. 58) "

- der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.12.1993
(GVBL. S 655), zuletzt gedndert durch Art 19 des Dritten Gesetzes zur Rechts- und
Verwaltungsvereinfachung vom 17.12.1998 (GVBL. I S. 562, 567)

- dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
29.09.1998 (BGBL. I S. 2994)

- dem Hessischen Naturschutzgesetz (HENatG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.05.1996 (GVBL. I S. 145), zuletzt geindert durch Gesetz vom 15.07.1997 (GVBL. 1
S. 217, 224)

- der Hessischen Gemeindeverordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993 (GVBL. 1
S. 534), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 17.10.1996 (GVBL. L. S. 456).

Verfahrensvermerke

Es wird bescheinigt, daB die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstiicke mit dem Nachweis
des Liegenschaftskatasters rach-dem-Stande-vem————mrmrrry e _libereinstimmen.

Der Landrat des Main-Taunus-Kreises \/

Im Auftrag: ... e e
dias Vermessungsdirektor

Katasteramt

AufstellungsbeschluB der Stadtverordnetenversammlung gem. § 2 (1) Bau
vom #.03.48

Bad Soden a.Ts., den jﬁ””/ Biirgermeister: /

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB durch
Zeitung am . 91.0%. 93 ... / : %/ 3
Bad Sodena.Ts.,den .........ccc........ Birgermeister: .../ W ............ >

Beteiligung der Biirger am Planverfahren gem. § 3 (ll) BauGB in F ; ]
gerversammlung am A#.05.99 und einer einwochigen Auslegung des Plaﬁ'qptwpff _ ;_znr‘_ger

Zeit vom A& 05:99. bis.. 02 :06. 99

Bad Soden a.Ts., den ¢2. 4. /.

=

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange am Planverfahren gem. §4(I)BauGB”m ’def"Z‘eit

Bad Soden a.Ts., den 48902/

Biirgermeister:

Offenlegung des Planentwurfes einschl. Begriindung gem. § 3 (2) BauGB ;aufgrund des
Stadtverordnetenbeschlusses vom 1609 9thach ortsiiblicher Bekanntmachuj-i"'j %43
der Zeit vom 50:23.:90 bis .0/ 05,0¢
Bad Soden a.Ts., den “hol.ef.

éce

Biirgermeister: . /= 5555¢

Die vorstehende Satzung wird hiermit ausgefertigt. Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses
Dokuments mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss der Stadtverordnetenversammiung
der Stadt Bad Soden am Taunus vom 29.11.2000 bereinstimmt und dass die fur seine
Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.

Bad Soden am Taunus, 18.03.2021

Der Bebauungsplan wird riickwirkend zum 20.12.2000 in Kraft gesetzt.

Die Amtliche Bekanntmachung erfolgte am .. 2©: 23,202 ..

Bebauungsplan Nr.52 ,, Am Mauerkopf*

Magistrat der Stadt Bad Soden am Taunus
Stadtplanungs - und Hochbauamt

Bearbeitet: Herr Scholl, Frau Haag, Herr Henninger
Gezeichnet:Frau Krell
Geiindert: 25.0kt.2000 Kre

Landschaftsplanerische Bearbeitung
Planungsbiiro Rademacher

Bearbeitet: Frau Krieger

Stand Okt. 2000






