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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung, § 9 (1) Nr. 1 BauGB
Mi Mischgebiet, § 6 BauNVO

MK Kerngebiet, § 7 Bau NVO

MaR der baulichen Nutzung, § 9 (1) Nr. 1 BauGB

0,4 Grundflachenzahl; hier: 0,40

Geschossflachenzahl; hier: 0,90

lli maximale Anzahl der Vollgeschosse; hier: 3 Voligeschosse

@best.H zwingend festgesetzte Wandhohe Uber ErschlieBungsniveau an der
Traufseite; hier: besteshende Wandhéhe (Stand 18.07.2003)

WH820m maximal zuldassige Wandhohe Uber ErschlieRungsniveau an norddstlichen
AuRenwanden (Ml 1) bzw. an der Traufseite (Ml 2); hier: 8,20 m

Bauweise, § 9 (1) Nr. 2 BauGB
al abweichende Bauweise (§22 (4) BauNVO):

Gebaude dirfen auf der nordwestlichen Grundsticksgrenze errichtet werden

a2 abweichende Bauweise (§22 (4) BauNVO):
Gebaude dirfen auf der stddstlichen Grundstlicksgrenze errichtet werden

a3 abweichende Bauweise (§22 (4) BauNVO).

Gebaude sind auf der nordéstlichen Grundstlcksgrenze zu errichten und
durfen auf der nordwestlichen Grundsticksgrenze errichtet werden

Steliung baulicher Anlagen, § 9 (1) Nr. 2 BauGB

<———= Hauptffirstrichtung

liberbaubare Grundstiicksfldchen, § 9 (1) Nr. 2 BauGB

= === Baulinie
= = Baugrenze

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen, § 9 (1) Nr. 4 BauGB
rSf Flache fur Stellplatze

T

GaSiN Flache fur Garagen, Stellplétze und Nebenanlagen

r"Gag  Flache fur Garagengeschosse

——————

WicH Flache fur Tiefgaragen

e = -

Verkehrsflachen, § 9 (1) Nr. 11 BauGB

........... StralRenverkehrsflache

m -1 Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung;
i hier: privater Platzbereich

'Ti" 1 Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung;
LM ] hier: 6ffentliches Parkhaus

Flachen fiir Versorgungsaniagen, § 9 (1) Nr. 12 BauGB
:@: Flache fur Versorgungsanlagen; Zweckbestimmung hier: Elektrizitat

Fldchen oder MalSnahfnen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von
Boden, Natur und Landschaft, § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen, § 9 (1) Nr. 20 BauGB

= =

G‘EL 1| GFL: Geh,- Fahr und Leitungsrecht zugunsten der rackwartigen Anlieger
=d L: Leitungsrecht zugunsten der Deutschen Telekom AG

Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz, § 9 (6) BauGB

giz’éai:é Umgrenzung von Erhaltungsbereichen nach § 172 (1) Nr. 1 BauGB

Sonstige Planzeichen

Bl BB Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

-&—@—® Abgrenzung unterschiedlicher Baugebiete und Nutzungsmalle

NACHRICHTLICH UBERNAHME

Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz, § 9 (6) BauGB

Umgrenzung von Gesamtanlagen {(Ensembles), die dem Denkmalschutz
unterliegen

D Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

ZEICHNERISCHE HINWEISE

® é@@ Oberleitungstragwerksmast der Deutschen Bahn AG mit Bezeichnung

<X 2% Flache mit Altlastenverdacht (siehe textlicher Hinweis 5.0)

X X X X XX

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. |, S. 2141), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 15. Dezember
2001 (BGBI. | S. 3762)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1.1990, S. 127)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. Nr. 14, S.
274)

Hessisches Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches
Naturschutzgesetz - HENatG) in der Fassung vom 16.04.1996 (GVBI. |, 5.145),
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 18. Juni 2002 (GVBI. Nr. 16, S. 364)

UBEREINSTIMMUNGSVERMERK

Hiermit wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flursticke mit
dem Nachweis des Liegenschaftskatasters Ubereinstimmen.
Bad Seden

Gemarkung:
Flur: 41.29. 20, 31

/S Mai

: . A

Hofheim am Taunus, den .19 Mai 2004 _5? "29

&

Der Landrat des Main-Taunus-Kreises 7 £ € ' 5‘;
im Auftrag  Bretschneid 2 :
g etschneider / C(/ 19 .50‘@

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG, § 9 (1) Nr.1 BauGB

1.1

Im Kerngebiet MK sind gemaR § 1 (5) BauNVO die nach § 7 (2) Nr. 5 BauNVO
zuldssigen Nutzungen (Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern) und die
nach § 7 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (sonstige
Tankstellen) allgemein unzuldssig. Nach § 1 (6) BauNVO ist die unter § 7 (3) Nr. 2
BauNVO aufgeflhrte ausnahmsweise zulassige Nutzung (sonstige Wohnungen)
allgemein zulassig.

1.2

in den Mischgebieten Ml 1, Ml 2 und Mi 3 sind gemaR § 1 (5) BauNVO die nach § 6
(2) Nr. 6, 7 und 8 BauNVO zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen,
Vergnigungsstatten) aligemein unzuldssig.

2.0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, § 9 (1) Nr.1 BauGB

2.1

Geman § 16 BauNVO werden fur die Baugebiete die jeweils maximale
Grundflachenzahl (GRZ) und die maximale Geschossflachezahl (GFZ) sowie die
maximale Uberschreitung der GRZ fur bauliche Anlagen nach § 19 (4) Satz 1
BauNVO wie folgt festgesetzt:

Gebiet GFZ  GRZ Uberschreitung nach § 19 (4) BauNVO

MK 2,8 0,9 -

MI 1 0,9 0,4 100%
MI 2 0,7 0,35 50%
M3 1.8 0,4 100%

GemaR § 20 (3) BauNVO sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen bei der Ermittiung der Geschossflachen vollstéandig
zu berticksichtigen. Die Festsetzung des MaRes der zuldssigen Uberschreitung der
GRZ erfolgt nach § 19 (4) Satze 2 und 3 BauNVO.

22

Die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse bzw. die zulassige Wandhdhe ist dem
Planeintrag zu entnehmen. Im Mischgebiet Ml 1 ist bei den Geb&uden entlang der
Kénigsteiner Stralle eine zwingende Wandhoéhe festgesetzt, welche die bestehende
Wandhohe an der Traufseite (Stand 18.07.2003) als zu erhalten festsetzt. Bei den
Gbrigen Gebauden im Mischgebiet Ml 1 ist eine maximale Wandhéhe festgesetzt, die
sich auf die nordéstlichen AuRenwéande der Gebaude bezieht. Im Mischgebiet Ml 2
ist eine maximale Wandhdéhe festgesetzt, die sich auf traufseitige Aulenwande
bezieht.

2.3

Die Wandhdhe bestimmt sich nach § 6 (4) Satze 3 - 5 HBO. Unterer Bezugspunkt ist -

das jeweilige vorhandene Héhenniveau der an das Grundsttick angrenzenden
ErschlieBungsflachen, oberer Bezugspunkt ist der obere Abschluss der Wand bzw.
die Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut. Bei unterschiedlichen Héhenniveaus wird
gemittelt.

2.4
Die maximal zulassige Firsthohe bzw. Gebaudehodhe liegt 3,50m Uber der maximal
zulassigen Wandhoéhe an der Traufseite.

25

Bei AuRenwanden, die hinter eine parallel zur Hauptfirstrichtung festgesetzte
Baugrenze zuriickspringen, kann die zuldssige Wandhdhe um 75% der jeweiligen
Tiefe des Rucksprungs Uberschritten werden. Die maximal zulassige Firsthdhe /
Gebaudehdhe darf nicht Gberschritten werden.

3.0 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE, § 9 (1) Nr.2 BauGB

Nach § 23 (2) BauNVO ist bei festgesetzten Baulinien ein Vortreten von
Gebaudeteilen nicht zulassig. Im Kerngebiet MK ist ein Zurlicktreten von
Gebaudeteilen hinter die festgesetzte Baulinie in geringflgigem Umfang zul&ssig.

4.0 STELLUNG BAULICHER ANLAGEN, § 9 (1) Nr.2 BauGB

Die Gebaude sind mit ihrer Hauptfirstrichtung geman Planeintrag zu errichten.

5.0 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN, § 9 (1)
Nr.4 BauGB

51

AuRerhalb der im Plan eingetragenen Fléachen fir Nebenanlagen, Steliplatze und
Garagen oder der (lberbaubaren Grundstlcksflachen sind Garagen und Uberdachte
Steliplatze unzuldssig.

5.2,

Nach § 12 (4) BauNVO sind im Mischgebiet Ml 1 in den als GaG (Garagengeschoss)
bezeichneten Flachen Stellplatze und Garagen sowie ihre zugehdrigen
Nebeneinrichtungen zuldssig. Das Garagengeschoss GaG ist als Erd- oder
Untergeschoss des zugehdrigen Gebaudes auszubilden. GemaR § 9 (2) BauGB
betragt die maximale Hohe des Garagengeschoss GaG 2,50m, bezogen auf das
Héhenniveau des Gehwegs der Kénigsteiner Strae. GemaR § 21a (4) BauNVO
bleibt bei der Ermittlung der Geschossflache die Flache des Garagengeschoss GaG
unberlcksichtigt. Das Garagengeschoss GaG wird gemaR § 21a (1) BauNVO nicht
auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse angerechnet.

53

Geman § 21a (4) BauNVO bleibt im Mischgebiet Ml 3 bei der Ermittlung der
Geschossflache die Flache der als TG (Tiefgarage) bezeichneten Flache
unberiicksichtigt. Die Tiefgarage TG wird gemal § 21a (1) BauNVO nicht auf die
Zahl der zulassigen Voligeschosse angerechnet.

6.0 VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEIN-
WIRKUNGEN, § 9 (1) NR. 24 BAUGB

6.1

Im gesamten Plangebiet sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten auf Grund der
Immissionen aus Verkehrslarm fur Wohnungen und Aufenthalisrdume bauliche
Vorkehrungen zu treffen. Zum Schutz von Aufenthaltsraumen gegen Aulienlarm
(siehe textlicher Hinweis 7.0) sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen (DIN 4109, Ziffer 5, Tabelle 8 u. 9) einzuhalten.

6.2
In Baukorpern, die ohne vorgelagerte Bebauung zur Kénigsteiner Stralle (L3266)

- orientiert sind, wird fur R&ume, die dem dauerhaften Aufenthalt in Nachtzeiten dienen

(Schiafzimmer, Kinderzimmer), der Einbau schallgedampfter Luftungselemente
vorgeschrieben. An hierzu seitlich gelegenen Fassaden dieser Gebaude sowie flr
alle Ubrigen Gebaude wird der Einbau solcher Liftungselemente empfohlen.

7.0 PFLANZ- UND ERHALTUNGSGEBOTE FUR BAUME, STRAUCHER UND
SONSTIGE BEPFLANZUNGEN, § 9 (1) Nr.25a und 25b BauGB i.V.m. §3(4)
HENatG

Bei der Errichtung von oberirdischen Stellplatzen, Uberdachten Stellplatzen und
Garagen auRerhalb der Gberbaubaren Flachen oder aulierhalb der festgesetzten
Flachen fur Garagen (GaG) und Tiefgaragen (TG) ist ein groRkroniger Laubbaum pro
vier Stellplatze zu pflanzen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 81 HBO i.V.m. § 9 BauGB

1.0 DACHFORM UND -NEIGUNG

Bei Gebauden im Mischgebiet M! 1 entlang der Kdnigsteiner Stral3e sind nur
Satteldacher mit einer Dachneigung von 26° - 28° zulassig. Der Dachiberstand an
Ortgang und Traufe betrdgt 0,50m. Denkmalgeschiitze Geb&ude bleiben von dieser
Festsetzung unberihrt (siehe textlicher Hinweis 1.0).

2.0 GAUBEN

Bei Gebauden im Mischgebiet Ml 1 entlang der Kénigsteiner Stralle sind Dachgauben
nur als Schleppgauben in achsensymmetrischer Anordnung mit einer maximalen
Einzelbreite von 1,50m zuldssig. Die Summe der Gaubenbreiten darf eine
Gesamtbreite von 30% der jeweiligen Gebdudebreite nicht Uberschreiten.
Denkmalgeschitze Gebdude bleiben von dieser Festsetzung unberihrt (siehe
textlicher Hinweis 1.0).

3.0 GESTALTUNG VON STELLPLATZEN UND ZUFAHRTEN

Bei der Gestaltung von Stellplatzen und ihren Zufahrten sind mit Ausnahme der
Steliplatze oberhalb der Tiefgarage TG im MI 3 wasserdurchléssige Materialien zu
verwenden.

ERHALTUNGSSATZUNG gem. § 172 BauGB

1.0

Die Bestimmungen dieser Satzung gelten fur das im Bebauungsplan festgesetzte
Gebiet. Unberihrt von dieser Satzung bleiben andere Rechtsvorschriften,
insbesondere die hessische Bauordnung und das hessische Denkmalschutzgesetz.

2.0

Im Geltungsbereich dieser Satzung bedirfen Abbruch, Umbau und Anderung von
baulichen Anlagen der Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehorde. Ist eine
baurechtliche Genehmigung erforderlich,so wird im Baugenehmigungsverfahren Uber
die in 3.0 bezeichneten Belange entschieden. Andernfalls gelten fur das
Genehmigungsverfahren die Vorschriften der Hessischen Bauordnung fur das
bauaufsichtliche Genehmigungsverfahren in ihrer jeweils gultigen Fassung
entsprechend. Die Genehmigung wird von der Baugenehmigungsbehérde im
Einvernehmen mit der Stadt erteilt.

3.0

Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die Stadtgestalt
pragt oder von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer
Bedeutung ist und sie deshalb erhalten bleiben soll. = 75

TEXTLICHE HINWEISE

1.0

Vorhaben und MaRnahmen an denkmalgeschitzten Gebauden bedurfen der
denkmalrechtlichen Genehmigung geman den Bestimmungen des hessichen
Denkmalschutzgesetzes.

2.0

Die Deutsche Bahn AG fordert die Einhaltung eines 5-Meter-Sicherheitsabstands zu den
Fundamenten ihrer im Plan als Hinweis dargesteliten Oberleitungstragwerksmasten fur
die 15 kV-Oberleitung. Bei Unterschreitung dieses Abstands ist ein statischer Nachweis
erforderlich. Fur den Oberleitungsmast 6-23 fordert die DB AG einen Anfahrschutz.

Von unter Spannung stehenden Teilen der 15 kV-Oberleitungsaniagen muss nach allen
Richtungen bei allen Arbeiten ein Schutzabstand von 3 Metern eingehalten werden
(VDE 0105, Teil 1); werden im Abstand von weniger als 5 Metern zu den
Oberleitungsanliagen Baugeréate, Krane, Geruste und andere Baubehelfe aufgestellt,
sind diese zu erden.

Bei Planung und Errichtung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der N&he der
Bahn (Parplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung etc.) ist darauf zu achten, dass Blendungen
von Eisenbahnfahrzeugfuhrern ausgeschlossen sind und Verfalschungen,
Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen enstehen Immissionen
(insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschiitterungen, Abgase, Funkenflug usw.). In
unmittelbarer N&he der elektrifizierten Bahnstrecke ist mit der Beeinflussung von
Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder
empfindlichen Geréten zu rechnen. Wahrend der Baumafinahmen auf dem Gleiskorper
wird z.B. mit Gleisbaumaschinen gearbeitet. Hier werden zur Warnung des Personals
gegen die Gefahren aus dem Eisenbahnbetrieb Tyfone oder Signalhérner benutzt.
Entschadigungsanspriiche oder Anspriche auf Schutzmalnahmen kénnen gegen die
Deutsche BahnAG weder vom Antragsteller noch dessen Rechtsnachfolger geltend
gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern, fur
Schutzmassnahmen zu sorgen.

3.0

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutz-
behérde unverziglich anzuzeigen (§ 20 HDSchG). In diesen Fallen kann flr die weitere
FortfUhrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16
HDSchG erforderlich werden. Die Denkmalschutzbehdrde ist mindestens 2 Wochen vor
Beginn der ErschlieBungsarbeiten (StraRenbau sowie Ver- und Entsorgung) zu
benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von
Bodendenkmalern zu rechnen ist.

4.0

Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet ill A und in dem Heilquelien-
schutzgebiet Zone C (nérdlich der gedachten Verlangerung der Allestrale) und Zone D
(stidlich der gedachten Verlangerung der AllestralRe) von Bad Soden. Die Verbote und
Gebote der Wasserschutzgebietsverordnung vom 13.04.1970 (Staatsanzeiger 22/1970
S. 1114) und der Heilquellenschutzgebietsverordnung vom 17. 10. 1977
(Staatsanzeiger 46/1977 S. 2202) sind zu befolgen.

5.0

Die Flurstiicke 18/10, 79/14, 79/15 sind als Altflachen (Flachen mit Altlastenverdacht)
eingetragen. Vor BaumaRnahmen sind Uberprufungen der Grundstlcke auf Altlasten
und ggf. Sanierung der Altlasten vorzunehmen (Datenbank ALTIS des hessischen
Landesamts fir Umwelt und Geologie, Altflachen mit Schitsselnummem:

436 001 020 001 012 - Flursttck 18/10

436 001 020 001 085 - Flurstuck 18/10

436 001 020 001 104 - Flurstiicke 79/14 umd 79/15).

6.0

Das auf den Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser soll verwendet werden oder
in geeigneten Fallen versickert werden (§51 (3) HWG). Zur Sammlung von
Niederschlagswasser bestimmte Anlagen (Zisternen) sollen ein Speichervolumen von
mindestens 20 Liter pro gm projizierte Dachflache haben. Zur Sicherstellung der
hygienischen und sicherheitstechnischen Belange bei der Verwertung von
Niederschlagswasser aus Zisternen sind die Anlagen nach den einschlégigen
technischen Regeln zu betreiben.

7.0

Fassaden, die der Kénigsteiner Stralle (L 3266) direkt zugewandt sind, sind geman
DIN 4102 dem Larmpegelbereich VI zuzuordnen. Hierzu seitlich gelegene Fassaden
dieser Gebaude sind Larmpegelbereich V zugeordnet.

VERFAHREN

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 19.03.1997 beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 18A "Am Bahnhof" zu dndemn. Ortsubliche Bekanntgabe des
Aufstellungsbeschlusses gem. § 2(1) BauGB am 07.05.1997. Beschluss iber die
Einbeziehung einer Erhaltungssatzung am 19.02.1999.

Blirgermeister: 3‘;‘»

ST 2)
Voo ) igi 2

e

FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG
Offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung gem. § 3(1)
BauGB am 17.01.2002.

Bad Soden am Taunus, den .5.0..00 0L 0. Blirgermeister:

'JJ‘J

BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE €51
Beteiligung der Trager Sffentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB durch Schreibe
vom 12.11.2002.

Bad Soden am Taunus, den ’&? »u‘—“"

Blrgermeister:

|
I
N

OFFENTLICHE AUSLEGUNG -
Nach frithzeitiger Birgerbeteiligung und der Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange hat die Stadtverordnetenversammiung am 26.11.2003 den
Bebauungsplanentwurf gebilligt und die Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
gem. § 3(2) BauGB beschlossen. Der Bebauungsplanentwurf mit Begrindung hat
nach ortsiblicher Bekanntmachung vom 29.12.2003 bis 09.02.2004 ausgelegen.
Benachrichtigung der Trager &ffentlicher Belange von der 6ffentlichen Auslegung
mit Schreiben vom 19.12.2003.

SATZUNG v

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 26.05.2004 Uber die vorgebrachten

Bedenken und Anregungen entschieden und den Bebauungsplan mit integrierter

Erhaltungssatzung gem. § 10(1) BauGB als Satzung beschlossen.
y

Bad Soden am Taunus, den &*’@qu Birgermeister:

INKRAFTTRETEN /
Bekanntmachung des Bebauungsplans mit integrierter Erhaltungssatzung am
23.06.2004 gem. § 10 (3) BauGB . Inkrafttreten am 24.06.2004.

Bilrgermeister:

BAD SODEN

AM TAUNUS

Bebauungsplan Nr. 18 A
"Am Bahnhof",
1. Anderung und

Erhaltungssatzung
nach § 172 BauGB
"Koénigsteiner StraB3e"

Bearbeitung: Eichler + Schauss + Partner
) Architekten und Stadtplaner
MR 1500 E Erbacher StraBe 4
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Datum: 18. Juli 2003
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