BEBAUUNGSPLAN NR.45 DER STADT BAD SODEN A.TS. A

025

PLANZEICHEN

(Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 - BGBI. 5 58)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ( 1) Nr. 1 BauGB)
WA Aligemeine Wohngebiete (§4 BauNvO)
2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

max. zul Grundfiachenzahl (§§ 16 + 19 BauNvO)
zul. Gescholfiachenzahl (§5 16 + 2U BauNVvO)

zB Zanhl der Vollgeschosse als Hochstgrenze (§16(2) Nr.3 (3) Nr. 2, §20 (1)
BauNvVD

z.B@ Zahl der Vollgeschosse zwingend
(§16(2) Nr 3.(3)Nr.2.(4).§20(1)

3. BAUWEISE (§ 9 (1) NA. 2 BauGB, §% 22 1 23 BauNVO0), DIE UBER-
BAUBAREN UND NICHT UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLA-
CHEN SOWIE DIE STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

o oHenen Bauweise (§ 22 (2) BauNVO)

geschlossene Bauweise (§ 22 (3) BauNVvO)

nur Hausgruppen zulassig (§ 22 (2) BauNVO)

Baugrenzen (§23(3) BauNvO}

Liberbaubare Grundstiucksiiachen (§ 23 BauNVvO)

nicht uberbaubare Grundstucksflachen (§ 23 BauNVO)

4.  VERKEHASFLACHEN (§9 (1) Nr. 11 BauGB)

Straflenbeorenzungslinien brw. offentl Verke rsflache

e Sichtdre ecke: sie sind von sichtbehindernden

i, Bepllanzungen uber 0,9m Hohe freizubalten
F 30 km Zone
oftentlicher FuBweg
E__;;E:‘H' Umgrenzung von Flachen tur Steliplatze und/oder Garagen (§ 9 (1) Nr. 4
J BauGB)

5  GRUNFLACHEN UND NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASSNAH
MEN ZUM SCHUTZ ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG DER
LANDSCHAFT (§9 (1) NR.15 UND NR.20 BauGB)

. 2u erhaltende Baume
. anzupllanzende Baume

anzupflanzende Straucher
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FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN
(§6(2)NR.4 UND §5(6), §9(1)NAR 12 UND NR_14, UND
§9(6) BauGB

Elektrizitdt(Tralostation)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 (7)

BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z B. Abgrenzung des Malles

der Nutzung innerhalb eines Baugebietes (§ 16 (5) BauNVO)
Gemeinbedarlsfiachen
Schule

kirchliche Einrichtungen

mit Geh-, Fahr-, und Leltungsrechten zu
belastende Flachen (§9(1)Nr.21 und §9(6) BauGB)

GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN (§9(4)BauGB IN VERBINDUNG MIT

§87 (1) HBO)

Satteldach
Walmdach
Dachneigung

Hauptfirsirichtung

KENNZEICHNUNG UND NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Flur
FlurstUcksnummer
Flurgrenze
Flursticksyrenze
vorhandene Gebaude

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz
umerliegen
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Artenverwendungsliste

Arten der potententiellen naturlichen Yegetation

Baume

Feldahomn
Spitzahorn
Bergahom
Sandhirke
Hainbuche
Edelkastanie
Buche

Esche
Walnui
Zitterpappel
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Eberesche
Winterhnde
Sommerlinde
Bergulme

Straucher

Feldahom
Buchsbaum
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Haselnul
Weildorn

Plaltenhutchen
Stechpalme
Liguster
Heckenkirsche
Schighe

Kreuzdom
Faulbaum
Hundsrose
Strauchrosen
Salweide

Schwarzer Holunder
Eibe

Wolliger Schneeball
Wasserschneeball

Spitzahorn in Sorten
ltalienische Erle
Baumhasel
Weilidomn in Arten
Esche in Sorten
Vogelkirsche
Stadtbirne
Traubeneiche
Stieleiche
Sauleneiche
Mehlbeere in Sorten
Winterlinde in Sonen

StraBen- und Platzbaume

Acer Campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Castanea sativa
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Juglans regla
Populus tremula
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Uimus glabra

Acer campestre
Buxus sempervirens
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigals
u. monogyna
Euonymus europaeus
llex aquifolium
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamanus cathartica
Rhamnus frangula
Hosa canina

Rosa spec

Salix caprea
Sambucus nigra
Taxus baccala
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Acer platanoides in Sorten
Alnus cordata

Corylus colurna
Crataegus spec. in Arten
Fraxinus excelsior in Sorien
Prunus avium

Pyrus calleryana 'Chanticleer’
Quercus petraea

Quercus robur

Quercus robur Fastigiata’
Sorbus aria in Sorten
Tiia cordata In Sorten

Heckenpfilanzen

laubabwerlend

Feldahorn
Hainbuche
Karnelkirsche
Weilldom-Arten
Rotbuche
Liguster

immergriin

Stechpalme
Immergruner Liguster

Feuerdorn in Arten
Eibe

Strahlengrittel
Pleifenwinde
Trompetenblume
Waldrebe in Sorten
Spindelstrauch
Eteu
Kletterhortensie
Geifblatt in Arten
Wilder Wein

Knoterich
Kletterrose
Wisterie

Fassadenbegrunung

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Crataequs - Arten
Faqus sylvatica
Ligustrum vulgare

llex aquitolium
Ligustrum vulgare
Atrivirens
Pyracantha in Arten
Taxus haccata

Actinidia arguta
Aristolochina macrophylla
Campsis radicans
Clematis spec.

Euonymus fortunei
HEdera helix od. hibernica
Hydrangea petiolaris
Lonicera spec
Partenocissus quinguelolia und
Iricuspidata Veitchii’
Palygonum aubertil

Rosa spec

Wisteria sinensis

UF DER WEIDE”

mit integriertem Landschaftsplan

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A}  Planungsrechtliche Festsetzungen

Gemaf § 9 (1) BauGB in Verbindung mit der Baunutzungs verordnung in der jeweils gltigen
Fassung bei Satzungsbeschiufl des Bebauungsplanes

1.0 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
11 WA - Allgemeines Wohngebiet

Von den nach § 4 (3) ausnahmswelse zuldssigen Nutzungen sind Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem. § 1 (6) BauNVO nicht zulassig.

1.2 GemaB § 1(7) Nr.1 BauNVO wird festgesetzt. daB gewerbliche Nutzungen ausschlieBlich in
Erdgeschossen oder Untergeschossen zulassig sind. Dies gilt nicht fir
Beherbergungsbetriebe

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

21 Die zulassige GeschoBflache dart um die Flache der notwendigen Garagen, die unterhalb der
Gelandeoberflache liegen, erhoht werden, jedoch nur max. 0.1 (gem. § 21a (5) BauNVO)

22 Bel Eckgrundstiicken kann die Grundflachenzahl ausnahmsweise bis zu 20 % erhoht werden,
wenn eine Einfigung in die Umgebung durch bestehende beengte Grundstiicksverhaltnisse
erschwert ist

2.3 Bel der Ermittlung der zulassigen GeschoBflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen
auch in Geschossen, dle keine Vollgeschosse sind, mitzurechnen

24 Die max. zulissige Traufhthe betragt fir 1-geschossige Gebdude 4,20 m und Iar 2-
geschossige Gebdude 7,20 m iber der angrenzenden Strafle, gemessen am Schnittpunkt
Oberkante Sparren mit der AuBenwand

3.0 Flachen fiir Nebenanlagen, die aufgrund anderer Vorschriften fir die Nutzung von
Grundsticken erforderlich sind, wie Spiel-, Freizeit- und Erholungsliachen sowie die
Flachen tar Steliplatze und Garagen mit ihren Zutahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in
Verbindung mit § 12 BauNVO)

3.1 Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flichen sowie in den
festgesetzten Berelchen zuldssig

3.2  Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Nebenanlagen gem_§ 14 BauNvO und
bauliche Anlagen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO nicht zuléssig.

33 Steliplatze und Garagen konnen auBerhalb der(berbaubaren Grundstiicksflache
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn durch die Anordnung bzw. durch Abschirmung
eine Beeintrdchtigung der Nachbarbebauung ausgeschlossen wird und ggf. eine hohere
Versiegelung durch geeignete MaBnahmen ausgeglichen wird Das gilt auch fur
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

4.0 Otfentliche und private Grinflachen wie Parkanlagen, Dauerkleingérten (§ 9 Abs. 1 Nr.
15 BauGB)

5.0 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
sowelt solche Festsetzungen nicht nach anderen Vorschriften getroffen werden
kdnnen, sowie die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschatt (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

51 Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist iiber ein getrenntes Leitungsnetz in
auf dem Grundstiick gelegene, dicht ausgefiihrte Zisternen zu leiten. Das Fassungsvermogen
dieser Anlagen muB mindestens 25,0 |/qm horizomal projizierte Dachfléiche betragen. Der
Uberlauf der Zisternen ist an die 6rtliche Kanalisation anzuschlieBen. Die Entnahme von
Brauchwasser (z.B. zur Gartenbewéasserung) ist zulassig

§2 Tiefgaragen missen Im Bereich der als Garten- oder Grinflache anzulegenden

Grundstiicksfreiflichen eine mindestens 0,80 m dicke Erduberdeckung, die eine Begrunung
auch mit Gehdélzen ermoglicht, erhalten

6.0 Flichen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepllanfunqun
sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

6.1 Mindestens 65 % der Neupflanzungen missen einheimische Pflanzen sein. Der Antell der
MNadelgehdize darf 10 % nicht Gberschreiten

62 Fensterlose Fassadenabschnitte ab 6.0 m Brelte sind mit einer dauerhaften
Fassadenbegriinung zu versehen. Als Richtwert gilt 1 Pflanze je 2.0 Ifdm

6.3 Die im Plan dargestellten Pflanzungen sind herzustellen, zu erhalten und gegebenentalls
unbegrenzt zu ersetzen, Der sonstige vorhandene Bewuchs ist soweit wie maglich zu erhalten
und var schidigenden Einfliissen zu bewahren

6.4 Besondere Bedingungen 10r Bepflanzung

Die im Plan besonders gekennzeichneten Baume sind nach Abgangigkeit durch Arten der
Artenwverwendungsliste zu ersetzen

65 Anrechnungvon Gehdlzen

vorhandene und nach Durchfahrung von Baumafnahmen erhaltene Laubbiaume.,
Obstbaume und Straucher

Neupflanzung von Laubbaumen mit einet Mindesthohe van 2.5 - 3.0 m baw ginem
Stammumfang von mindestens 16 - 18 cm oder Obsthochstamme

Neupllanzungen van Strauchern mit einer Mindesthohe von 0,6 m
66 Dachfidchen mit einer Nelgung von bis zu 10 sind mit einer dauerhaften Dachbegrunung zu
versehen. Ausnahmsweise konnen auch Flachdécher bis 15 gm als befestigle Terrasse

genutzt werden

67 Pfllanzgruben tir Baume auf StraBen, Platzen und betestigten Flachen miissen eine
MindestgrdBe von 6,0 gm haben

68 Aufschittungen, Abgrabungen oder bodenbefestigende MafBinahmen im Bereich vorhandener
und zu erhaltender BAume sind unzulassig

B) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

GemaB BauGB in Verbindung mit der Hess. Bauordnung (HBO) und dem Gesetz zur Anderung
der Hess. Bauordnung in ihrer gultigen Fassung bei Satzungsbeschlufl des Bebauungsplanes

7.0 Gestalung der baulichen Anlagen (§ 87 (1) HBO)

7.1 Dachgauben sind zulassig Die Gesamtlange der Dachgauben dart jedoch nicht mehr als 30 %
der Lange der zugehdrigen Dachfldche betragen. Die zulassige Breite der Gauben Ist mit max
3 m festgesetzt

Alle Dachaufbauten sind nach Art, MaB und Anordnung an dem vorhandenen Dachbestand
des umliegenden Bereiches auszurichten

7.2 Bel Doppelhausern und Hausgruppen st eine ginheitliche Dachneigung zwingend
vorgeschrieben

7.3 BeiDoppelhausern Ist eine einheitliche Traufhdhe vorgeschrieben.

74 DielLange der Gebaude darf max. 25.0 m betragen. Ausnahmsweise kinnen langere Gebauds
zugelassen werden, wenn der Charakterdes Gebietes gn;rgahri bleibt

75 Bei Doppelhiusern ist die Aulstockung zuldssig, wenn beide Teile gleichzeitig autgestockt
werden

76 Gestaltung der Einlriedungen
Seitliche und rickwartige Einfriedungen sind nur zulasslg in Form von
freiwachsenden Hecken. Geholzgruppen oder -reihen

durchsichtigen, maximal 1,5 m hohen Maschendrahtzaunen oder vergleichbaren
ZAunen, die in elne Hecke zu Integrieren bzw. zu beranken sind

geschnittenen Hecken
Es sind ausschlieflich Gehélzarten der beililegenden Artenverwendungsliste zulassig
7.7 Abfallbehalter
Abfallbehilter sind gegen Einblick abzuschirmen
8.0 Gestaliung der Grundsticksireiflachen
8.1 Begrinung der Baugrundstucke
8.1.1 Im Wohngeblet sind mindestens 70 % der Grundstlcksirelflachen als Garten oder Grinflache |
anzulegen und zu unterhalten. Der Mindestanteil, der mit Baumen oder Strauchern zu
bepflanzen ist, wird auf 25 % der Garten- oder Griinflache festgesetzt (1 Baum entspricht 20

gm. 1 Strauch 2 gm)

Auf jedem Grundstiick Ist je angefangene 150,0 gm Grindstickslreitlache ein Laubbaum, der
auch ein hochstammiger Obstbaum sein kann, zu pflanzen und zu pllegen

8.1.2 Inden Flachen 1ir Gemeinbedart sind mindestens 30 % der Grundstiicksireiflachen als
Garten- oder Grinflache anzulegen und zu untethalten. Der Mindestanteil, der mit Baumen
oder Strauchern zu bepflanzen ist, wird auf 20 % der Garten- oder Grunflache festgeset2t (1 f
Baum entspricht 20 gm, 1 Strauch 2 gm)

Je angefangene 150 gm Grundstucksfreifiache Ist ein Laubbaum, der auch ein hochstammiger
Obstbaum sein kann, zu pflanzen und zu pflegen

8.2 Steliplatze, Zufahrten, Wege- und Hofflachen

8.2 1 Fir die Wegellachen sind ausschiieBlich wassergebundene Decken zu verwenden, Steliplatze.
Zufahrien und Hotflachen sind mit wasserdurchifissigen Decken anzulegen,

8.2 2 Je angefangene 5 oberirdische Stellplatze ist ein Laubbaum zu pflanzen Stellplauunlaqen mit
mehr als 5 Stellplatzen sind durch mindestens 1,50 m breite Pflanzinseln zu gliedern, so dal)
maximal & Stellplatze zusammengefabt sind

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Wassergewinnungsanliagen der
Stadt Bad Soden sowie innerhalb des Wasserschutzgebietes Zone Il A und grenzt im
Nordwesten an das Heilquellenschutzgebiet Zone ©€ (guantitativer Schutz) Die
entsprechenden Richtlinien und Verordnungen sind zu beachien

HINWEISE

2 Samtlicher im Planungsgebiet befindlicher Oberboden Ist zu sichern. Uberdeckung des
Bodens mit sterilem Erdreich ist untersagt Abgeschobener Oberboden ist bis zur Wie-
derverwendung sachgeman aul Mieten aulfzusetzen

Bei Erdarbelten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum S..:hytz von Leltungen zu
beachten. Insbesondere sind Pllanzungen so vorzunehmen, dafl mit einer Gefahrdung der
Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist

Bel Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und andere Funde wie Scherben, Steingerate, Skelettreste und derglelchen sind nach § 20
DSchG unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege in Hessen zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen

vearlahrensvermerke

I 5 wird bescheinigl, daB die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstucke mit dem
Nachweis des Liegenschaftskatasters nach dem Stande vom l H.“.: 199%
uberginstimmen. . fuun.};

Der Landrat des Main-Taunus-Kreises

'. M 1996 Katasteraml

Hotheim, den ... 0008 im Auftrag: .....4

1.

A ST o R

| mworfen und erarbeitel nach den Bestimmungen des BauGB i.d.F. vom
0812 1986 (BGBIL. 1 S, 2253) vom Stadiplanungs- und Hochbauamt Bad Soden am

| AUNUS.

Had Soden a.Ts., den 9'2- 97

Burgermeister: ...

AulstellungsbeschluB der Stadtverordnetenversammlung gem. § 2 (1) BauGB
vom “”ﬁ”h
Had Sodena.Ts., d
Hurgermeister: ... ... 5

Hekanntmachung des Aulstelluny \”‘i’;
Sodener Zeitung am ﬁz-f"é? .......
Had Sodena.Ts., den 4297

Hurgermeister: ...
gem. § 3 (1) BauGB in Form einer Bur-

Beteiligung der Trager difentlichel BaT

der Zeit yom sf-?(”%". bis ‘-Mﬂ”
Had Soden a.Ts., den .. Q7
Burgermeister:

Oltenlegung des Planentwurfes
des Stadtverordnetenbeschlusses vomﬁeﬂ.—’ﬁ‘nach ortsublicher Bekanntmachung
am 2.9 _in der Zeit vom 72.2. 96 bis 7. 2,96
Bad Soden a.Ts., dgn . 46297 OBV "

Burgermeister: . dadtverordnetenvorsteher: ..t ...

2. Offenlage des Planantwurfas Begrundung gem. §3 (2+3) BauGB
augrund des Stadtverordnetenbeschlusses vom ""’"‘ nach ortsublicher
Bekanntmachung am “-"mn der Zeit vom 22'7-” bis .6: 9.7

dtverordnetenvorsteher: .

Burgermeister: ...

Als Satzung gem. § 10 BauG Géschlossen in der Sitzung der Stadt-
Stadtordnetenversammiung vom .. %, 72: 96
Bad Soden a.Ts., de
Bargermeister: ...

Des Anzeigeverfahren nach § 11 Abs. 3 BauGék
wurde durchgefiihrt.

Die Verletzung von Rechtsvorschriften wird
nicht geltend gemacht.

Verflgung vom ... ..H....‘.'t 2
az: /3610 04101~ Badl Soden -3(—

MWW‘W

. Lindauer . :
e Verfugung des Regierungsprasidenten in Darmstadt ist am .......... gem. § 12

HauGB mit dem Hinweis auf Ort und Zeit der Moglichkeit zur Einsichtnahme far
Jedermann ortsublich in der Bad Sodener Zeitung bekanntgemacht worden.

Bad Sodena.Ts.,den ..................
Burgermeister: ...................ccooo.o..

Stadtverordnetenvorsteher: ...............

Hechtsgrundlagen
Aufgrund der §§ 1, 2, 3 , 8 I des Baugesetzbuches in der Neufassung vom
08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), der
Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (GBGI. | S. 58), der Hessischen
Bauordnung in der Neufassung vom 28.12.1995 (GVBI. 1 S. 655), und der
verordnung zur Anderung der Verordnung uber Eingriffe in Natur und Landschaft
und die PHlicht zur Pflege von Grundsticken voin 20.06. 1991 (GVBI. 1S. 207) und § 5
der Hess. Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1981 (GVBI. | S. 66),
zuletzt geandert durch Gesetz am 20.05.1992 (GVBI. 1 S. 170).
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