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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BauGB)

MI Mischgebiet, § 6 BauNVO

MK | Kerngebiet, § 7 BauNVO

SO Sonstiges Sondergebiet, § 11 BauNVO
Zweckbestimmung: Verkehrsbauwerke und Verkehrsanlagen

Artder Nutzung: [d  Parkhaus
Tiefgarage

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BauGB)

GRZ 0,6 Grundflachenzahl; Beispiel hier: 0,6

YV;HOg,OO minimale / maximale Wandhd&he; Beispiel hier: 6,00 m bis 7,00 m
WHs maximale Wandhohe Staffelgeschoss, Beispiel hier: 3,00 m

GH 13,00 maximale Gebaudehdhe; Beispiel hier: 13,00 m

BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BauGB)

(o] offene Bauweise

BAULINIEN, BAUGRENZEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BauGB)

— = BAUgrEnze

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 ABS.1 NR. 11 BauGB)

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

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung;
hier: Verkehrsberuhigter Bereich

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung;
hier: FuBweg / FuRgangerbereich

hier: 6ffentliche Parkflache

F|
P Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung;
B

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung;
hier: Busbahnhof

Verkehrsfladche mit besonderer Zweckbestimmung;
hier: Platzflache

Y~ "7V Ein-und Ausfahrtbereich Tiefgarage

= Vehrkehrsflache fir Bahnanlagen
(siehe auch textliche Festsetzung 7.1)

GRUNFLACHEN (§ 9 ABS. 1 Nr. 15 BauGB)

6ffentliche Grunflache: Parkanlage

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHE
(§ 9 ABS. 1 NR. 21 BauGB)

rjiﬁ ﬁ Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
(siehe auch textliche Festsetzung 8.1)

# ?i Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit - hier: FuRgangerbriicke
(siehe auch textliche Festsetzung 8.2)

=T Leitungsrecht zugunsten der Deutschen Telekom AG
=== (siehe auch textliche Festsetzung 8.3)

— Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit
T (siehe auch textliche Festsetzung 8.4)

o |
o

IMMISSIONSSCHUTZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 24)

vvwvv Flache fur Vorkehrungen zum Schallschutz
% a a ol (siehe auch textliche Festsetzungen 11.0)

PFLANZ- UND ERHALTUNGSGEBOTE, BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Nr. 25 b BauGB)

Erhaltung von Baumen
lol Anpflanzen von Baumen

AUFSCHIEBEND BEDINGTE FESTSETZTUNGEN (§ 9 Abs. 2 BauGB)

So— Flache mit aufschiebend bedingter Festsetzung
ll p— (siehe auch textliche Festsetzung 12.1)

SONSTIGE PLANZEICHEN

B B Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

_e—e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen / unterschiedliches Maf
der Nutzung

——————————— Abgrenzung unterschiedlicher Verkehrsflachen

9.00m  \/ermaRung, Beispiel hier: 9,00 m

| StU 1! Flache fur Stellplatzanlagen im Untergeschoss

| TG :I Tiefgarage

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

gem. § 9 Abs. 6 BauGB
D Einzelanlage (unbewegliches Kulturdenkmal), die dem Denkmalschutz unter-
liegt

Bahnanlagen

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

DN 30°max. Dachneigung, Beispiel hier: maximal 30°
FD, PD, SD Flachdach, Pulidach, Satteldach

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

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

1.1 Mischgebiete Ml 1 und Ml 2 (§ 6 BauNVO)

Zulssig sind:

Wohngebaude, Geschéafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbe-
betriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergntigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind und die gemaR § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen.

1.2 Kerngebiete MK 1 und MK 2 (§ 7 BauNVO)

Zulassig sind:

Geschafts-, Buro-, und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Vergniligungsstétten,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter.

Nicht zulassig sind:

Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroRRgaragen, sonstige Wohnun-
gen, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und die gemal § 7 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen.

2.0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und
17 BauNVO)

2.1 Grundfldchenzahl (GRZ)

GemaR § 16 BauNVO ist fur die Baugebiete die jeweils maximal zul&ssige Grund-
flachenzahl (GRZ) gemaf Planteil festgesetzt.

2.2 Wandhdhen
Die Wandhohen sind als Mindest- und Maximalhdhen gemél Planeintrag festgesetzt.

2.3. Geb&udehdhen
Die Gebaudehothen sind im Planteil als Maximalhéhen festgesetzt.

2.4 Dachaufbauten

Die festgesetzten maximalen Geb&udehdhen kénnen durch untergeordnete Dachauf-
bauten (Schornsteine, techn. Anlagen der Heizung, Luftung 0.8.) ausnahmsweise
Uberschritten werden.

3.0 BEZUGSPUNKT FUR DIE HOHE BAULICHER ANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

3.1 Bezugspunkte fur die Hé6hen baulicher Anlagen

Mit Ausnahme der Wandhohe des Staffelgeschosses (WHs) ist der untere Bezugspunkt
die hintere Gehwegkante der jeweiligen ErschlieBungsstralle in der Mitte der tber-
baubaren Grundstiicksflache. Unterer Bezugspunkt der Wandhéhe des Staffelge-
schosses (WHs) ist die Oberkante der Deckenkonstruktion des darunter liegenden Ge-
schosses. Fir die Kerngebiete MK 1 und MK 2 gilt die Salinenstralle als ma3gebende
ErschlieBungsstralke. Oberer Bezugspunkt ist die Schnittlinie der Wand mit der Dach-
haut oder der obere Abschluss der Wand.

4.0 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB)

4.1 Bauweise
GemaR Planeintrag ist die offene Bauweise festgesetzt.

4.2 Baugrenzen
Baugrenzen sind geméaf Planeintrag festgesetzt.

5.0 VOM BAUORDNUNGSRECHT ABWEICHENDES MAR DER TIEFE DER
ABSTANDSFLACHEN, (§ 9 Abs.1 NR. 2 a BauGB)

In den Baugebieten MK 1 und MI 1 werden vom Bauordungsrecht abweichende MaRe
der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt.

5.1 Im Kerngebiet MK 1 betrégt die Tiefe der Abstandsflache 0,25 H.

5.2 Im Mischgebiet Ml 1 betragt die Tiefe der Abstandsflache 3,50 m.

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

6.1 Stellplatze und Garagen

Flachen fur Stellplatze im Untergeschoss und fur Tiefgaragen sind geméfR Planeintrag
(StU bzw. TG) festgesetzt.

Far MK 1 und MK 2 gilt:

Zulassig sind Tiefgaragen in den gem&fR Planeintrag (TG) festgesetzten Flachen.
Ebenerdige Garagen und Stellplatze sind unzuldssig. Nebenanlagen gemal § 14
BauNVO sind ausnahmsweise zulassig.

Far Ml 1 gilt:

Zulassig sind Stellplatze im Untergeschoss in den geméaR Planeintrag (StU) festge-
setzten Flachen. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind ebenerdige
Garagen und Uberdachte Stellplétze unzulassig. Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO
sind ausnahmsweise zuléssig.

7.0 VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

7.1 Verkehrsflache flur Bahnanlagen

Auf der Verkehrsflache fur Bahnanlagen ist nur die Errichtung eines Gleises und
Bahnsteigs mit Nebenanlagen zul&ssig.

7.2 Ein- und Ausfahrtbereich Tiefgarage

Die Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen sind nur in den im Plan gekennzeichneten
Bereichen zulassig.

8.0 GEH-, FAHR-, UND LEITUNGSRECHTE (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

8.1 Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit - hier: FuRgangerbereich
GemaR Planeintrag (GR 1) ist ein Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit festgesetzt.

8.2 Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit - hier: Fufdigéngerbricke

GemaR Planeintrag (GR 2) ist ein Gehrecht Uber eine FuRgéngerbriicke Gber die
Bahnanlagen zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

8.3 Leitungsrecht zugunsten der Deutschen Telekom AG

GemalR Planeintrag (L) ist zugunsten der Deutschen Telekom AG ein Leitungsrecht
festgesetzt.

8.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit

Gemaéf Planeintrag (GFL) ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt.

9.0 ANPFLANZEN SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE
ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZ-
UNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr.25a und b )

9.1 Anpflanzungen

Baumpflanzungen sind gemaR Planeintrag vorzunehmen. Wenn Erschlielfungsmaf-
nahmen dies erfordern, kann der Standort der Baume um bis zu 2,00 m versetzt
werden. Die Baumscheiben sind mit einer MindestgréRe von 4 gm anzulegen. Zur
Anpflanzung sind B&dume folgender Arten zu verwenden:

Salinenstralle (Ostseite), Ergédnzungspflanzungen fir die vorhandene Baumreihe:
Tilia cordata "Greenspire’ (Winterlinde)

Salinenstralle (Westseite):
Quercus robur "Fastigiata'(Pyramiden - Eiche)

StraRe "Am Bahnhof " und Baumgruppe im Kerngebiet MK 2:
Platanus acerifolia (Platane, dachférmig gezogene Hochstamme)

9.2 Erhaltung

Die gemaR Planeintrag festgesetzten Baume sind zu erhalten. Abgéngige Bdume sind
standortnah durch gleichartige Baumarten zu ersetzen.

9.3 Wandbegriinung

Im Mischgebiet Ml 1 sind Stiitzwéande und Briistungen auflerhalb von Geb&uden zu
begrinen.

10.0 HOHENLAGEN (§ 9 Abs. 3 BauGB)

10.1 Im Mischgebiet Ml 1 darf die Oberkante Fertigfussboden des ersten Geschosses
oberhalb der Stellplatzanlagen im Untergeschoss maximal 1,50 m tber dem Niveau
der Salinenstral3e liegen.

10.2 Im Mischgebiet MI 1 darf das Gelande auf der Stidwestseite der Grundstiicke bis
maximal 0,50 m Uber das Niveau der Salinenstrale angehoben werden.

11.0 VORKEHRUNGEN ZUM IMMISSIONSSCHUTZ (§ 9 Abs. 1 NR. 24 BauGB)

Schallschutz

Im gesamten Plangebiet sind bei Neu-, Um-, Erweiterungs- oder Anbauten aufgrund
der Immissionen aus Verkehrslarm fir Wohnungen und Aufenthaltsrdume entspre-
chende bauliche Vorkehrungen zu treffen. '

11.1 Kerngebiete MK 1 und MK 2

Die Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuRenwéande und Dachflachen) schutzbedurfti-
ger Rdume in Richtung der Kronberger Stra’e und in Richtung Salinenstralte mis-
sen die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Au3enbauteilen nach der
Tabelle 8 der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" fur den Larmpegelbereich lil
erfllen.

11.2 Mischgebiet M 1

Die Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuRenwénde und Dachfldchen) schutzbedrfti-
ger Rdume mussen die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aulienbau-
teilen fir die folgenden Larmpegelbereiche ( LPB) nach der Tabelle 8 der DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau" erflllen.

In Richtung Salinenstrale: LPB 1l
In noérdliche und sidliche Richtung:  LPB IlI
In Richtung der Gleise: LPB IV

Fir Schlafzimmer und Kinderzimmer sind schallgedémpfte BelUftungseinrichtungen
vorzusehen, die ein Liften der R&ume ohne das Offnen der Fenster erméglichen.

11.3 Mischgebiet Ml 2

Die Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuRenwande und Dachflachen) schutzbedurfti-
ger Raume missen die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aullenbau-
teilen fur den Larmpegelbereich 11l nach der Tabelle 8 der DIN 4109 "Schallschutz
im Hochbau" erfillen.

Fir Schlafzimmer und Kinderzimmer sind schallgedéampfte Bellftungseinrichtungen
vorzusehen, die ein Luften der R&ume ohne das Offnen der Fenster erméglichen.

12.0 AUFSCHIEBEND BEDINGTE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 2 BauGB)

12.1 Der Bebauungsplan entfaltet fiir die im Planteil gekennzeichneten Teilflachen der
Kerngebiete MK 1 und MK 2 erst dann planungsrechtliche Wirkung, wenn diese
Flachen durch das Eisenbahnbundesamt entwidmet sind. Bis zu diesem Zeitpunkt
bleiben diese Flachen gewidmete Bahnanlagen.

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

1.0 STAFFELGESCHOSSE

1.1 Im Mischgebiet Ml 1 ist das oberste GeschoR von Gebduden als Staffelgeschoss
auszufihren.

Im Mischgebiet Ml 1 sind die AuRenwéande des festgesetzten Staffelgeschosses gegen-
Uber den Aussenwénden des darunter liegenden Geschosses an der norddstlichen
Gebaudeseite um 2,80 m und an der stidwestlichen Geb&udeseite um 2,00 m zurtick-
gesetzt anzuordnen. An den nordwestlichen und stiddstlichen Geb&udeseiten ist das
Staffelgeschofd nicht zurlickgesetzt auszufiihren.

Sichtschutzwande zwischen den einzelnen Geb&udeeinheiten sind in einer Héhe von
maximal 1,80 m mit horizontalem Abschlu® auszufiihren.

1.2 Wird in den Baugebieten MK 1, MK 2 und MI 2 ein oberstes Geschoss als Staffel-
geschoss errichtet, sind die AuRenwénde des Staffelgeschosses gegenuber den
Au-Renwénden des darunter liegenden Geschosses im MK 1 um mindestens 4,00 m
und im MK 2 und MI 2 um mindestens 2,00 m zuriickgesetzt anzuordnen.

2.0 UMWEHRUNGEN

Im Mischgebiet Ml 1 sind notwendige Umwehrungen mit maximal 1,00 m H6he
auszuftihren. Jegliche Aufbauten auf und Erhéhungen von Umwehrungen sind
unzuldssig.

3.0 DACHFORM UND DACHNEIGUNG
Dachform und Dachneigung sind jeweils gemaR Planeintrag festgesetzt.

4.0 EINFRIEDUNGEN

4.1 In den Kerngebieten MK 1 und MK 2 sowie auf den StralRenverkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung ist die Errichtung jeglicher Einfriedungen unzuléssig.

4.2 Im Mischgebiet Ml 1 sind Grundstlckseinfriedungen nur an den seitlichen und
stidwestlichen Grundstlicksgrenzen zuléssig.

HINWEISE

1.0 DENKMALSCHUTZ

Vorhaben und MaRnahmen an und in der Umgebung von denkmalgeschitzten Geb&u-
den bedirfen der denkmalrechtlichen Genehmigung gemaf den Bestimmungen des
hessischen Denkmalschutzgesetzes.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutz-
behérde unverziglich anzuzeigen (§ 20 HDSchG). Die Denkmalschutzbehdrde ist
mindestens zwei Wochen vor Beginn von Bauarbeiten mit Erdaufschlissen (Strallen-
bau, Ver- und Entsorgungsarbeiten, Griindungsarbeiten u.a.) zu benachrichtigen, da im
Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmaélern zu rechnen ist.

2.0 DEUTSCHE BAHN

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immis-
sionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschiutterungen, 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.

Bei Planung und Errichtung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe
der Bahn (Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung etc.) ist darauf zu achten, dass Blen-
dungen von Eisenbahnfahrzeugfiihrern ausgeschlossen sind und Verféalschungen,
Uberdeckungen und Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

3.0 TRINKWASSERSCHUTZGEBIET, HEILQUELLENSCHUTZGEBIET

Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet Il a und in dem Heilquellen-
schutzgebiet Zone C (nérdlich der gedachten Verlangerung der Alleestral’e) und Zone
D (sudlich der gedachten Verlangerung der Alleestralle) 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.

4.0 ALTSTANDORTE

Der Planungsverband Ballungsraum Frankfurt / Rhein - Main weist auf folgende
Altstandorte hin (siehe auch Begriindung).

@ Bezeichnung der Altstandortgrundstiicke:

- SalinenstraRe 6, Baugeschéafte, HLUG-Schlisselnummer 436001020 001077
- Am Bahnhof 5, Chemische Reinigung HLUG-Schlisselnummer 436001020 001001

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September 2004
(BGBI. |, S. 2414), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 21. Dezember 2006 (BGBI. |,
S. 3316)

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQ) in der Fassung vom
23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22. April 1993 (BGBI I, S. 466)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 18. Juni 2002 (GVBI. Nr. 14,
S. 274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2005 (GVBI. S. 662)

VERFAHREN

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Soden am Taunus hat am

26.11.2008 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Die
ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB
erfolgte am 17.12.2008. e | i
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BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Soden am Taunus hat am
26.11.2008 den Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans gebilligt und die
offentliche Auslegung des Entwurfs zur 1. Anderung des Bebauungsplans
beschlossen.

Die 6ffentliche Bekanntmachung der Auslegung erfolgte am 17.12.2008.
Der Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans mit Begrlindung hat vom
29.12.2008 bis 19.01.2009 gem. § 3 Abs. 2 BauGB sffentlich ausgelegen. /I]
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BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 22.12.2()08 in der Zeit vom
\J

23.12.2008 bis 19.01.2009 . : (j |/
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SATZUNG

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus hat nach
Abwagung am 25.03.2009 Uber die vorgebrachten Anregungen entschieden und die

1. Anderung des Bebauungsplans gem. § 10 Abs. 1 BauGB a{s Satzung bgschlossen.
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Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses vom 17.06.2009 wurde durch die
Bekanntmachung vom 15.07.2009 ersetzt, da sie fehlerhafte /Angaben des § 214
Abs. 3 Satz 2 BauGB enthielt. r
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BAD SODEN

AM TAUNUS

Bebauungsplan Nr. 18 C
"Am Gleiskopf "

mit Anderung der Bebauungspléne
18 A "Am Bahnhof",
18 B "Am Bahnhof [I"
und 25 A "Kronberger Stralde”,

1. Anderung

MaBstab: ~ 1:500 ] Eichler + Schauss
(im Original) Architekten und Stadtplaner
B Erbacher StraBe 4

gezeichnet: SBR T ]
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