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Rechtsgrundlagen

Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetztes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI | S. 1548), der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011,
zuletzt gedndert am 21.11.2012 (GVBI. | S. 444) und der Verordnung tber die
Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVQO))

1s Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 bis 6 BauNVO)

Mi Mischgebiete 1 und 2
(§ 6 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Zuldssig sind:

- Wohngeb&ude,

- Im Erdgeschoss Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften (§ 1
Abs. 7 BauNVO) und

- Anlagen flr kirchliche und soziale Zwecke.

Alle tibrigen Nutzungsarten und Ausnahmen nach § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO sind
unzuléssig (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO).

2, MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 - 4 BauNVO)

Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 19 Abs. 3 und 4 BauNVO)

GRZ

GRZ 1 Anteil der Grundstiicksflache, der von Gebauden im Sinne des § 2 Abs. 2 HBO
Uberdeckt werden darf.

Die Grundflachenzahl 1 wird mit 0,35 festgesetzt.

GRZ 2Anteil der Grundstiicksfldche, der von Geb&uden und baulichen Anlagen nach § 19
Abs. 4 Bau NVO uberdeckt werden darf.

Die Grundflachenzahl 2 wird mit 0,85 festgesetzt.

GFZ Geschossflachenzahl

(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 20 Abs. 2 bis 4 BauNVOQ)
Die Geschossflachenzahl wird mit 1,2 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
Nichtvollgeschossen einschliellich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

1l Zahl der Vollgeschosse (§§ 16 und 20 BauNVOQ)
Es werden drei Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt.

Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

GH Die maximalen Gebaudehshen werden wie folgt festgesetzt:
MI 1 mit 150,95 miNN und
MI 2 mit 150,30 miNN.

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
o Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
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Baulinie (§ 23 BauNVO)

Entlang der Grundstiicksgrenze sind maximal drei Nebenanlagen mit einer Breite von
jeweils maximal 11,0 m zuléssig. Der Mindestabstand zwischen den Nebenanlagen
muss mindestens 10,0 m betragen. '

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Untergeordnete Bauteile und Vorbauten wie Gesimse, Dachvorspriinge, Haus-
eingangstreppen und deren Uberdachungen sowie Erker, Balkone und Terrassen
diurfen Baugrenzen um bis zu 1,50 m tiberschreiten.

Staffelgeschosse missen mit Ausnahme von Treppenh&usern (1 Treppenhaus/
Gebaude) allseitig um 1,20 m zuriickspringen.

Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Tiefgaragen mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Tiefgaragen sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen sowie innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Oberirdische Stellplatze und Garagen
sind unzulassig.

Zulassige Grundstickseinfahrt
Tiefgarage

Nebenanlagen

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Regenwasserriickhaltung

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist (iber ein getrenntes Lei-
tungsnetz in private Speicheranlagen (Zisternen) bzw. entsprechende Gemeinschafts-
anlagen zu leiten. Das Fassungsvermégen der Speicheranlagen muss mindestens 25
I/m? Gberdachte Grundflache betragen. Begriinte Flachdécher und begriinte Tief-
garagen sind nicht anzurechnen. Die Speicheranlagen sind durch einen Uberlauf an
die Regenwasserkanalisation anzuschlieBen. Das Wasser ist fiir die Gartenbe-
wésserung zu verwenden.

Bodenversiegelung

Bodenversiegelnde Materialien, wie z. B. Beton oder Asphalt sind unzul&ssig.
Gehwege dirfen nur teilversiegeind befestigt werden. Soweit nicht zum Schutz des
Grundwassers in der engeren Schutzzone andere Ausfilhrungen bei Stellplatzen und
Zufahrten erforderlich sind, diirfen Stellplatze, Zufahrten, Hof- und Terrassenflichen
nur breitfugig mit mindestens 15 % Fugenanteil gepflastert werden und sind zu
begriinen.

Tiefgaragenbegriinung
Die nicht uberbauten Teile von Tiefgaragen und sonstigen Kellerraumen sind mit einer

mindestens 80 cm dicken, durchwurzelbaren Erddeckung zu versehen und intensiv mit
zertifizierten Wildsaaten und heimischen bliitenreichen Stauden zu bepflanzen.
Ausgenommen hiervon sind notwendige Wege-, Hof- und Terrassenflachen bis zu
einem Anteil von 20% der Flache.

Dachbeariinung
Flachdacher bis 10 Grad Dachneigung sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als

Terrassen bzw. durch technische Anlagen genutzt werden.

Boden-, Gewasser- und Artenschutz
Die Anwendung chemischer Diingemittel und Pestizide ist unzuldssig.

Gebiete, in denen bestimmte, die Luft erheblich verunreinigende Stoffe nicht
verwendet werden diirfen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Die Verwendung von festen und fliissigen Brennstoffen ist allgemein unzuléssig.
Ausnahmsweise kann je Wohnung eine Feuerstelle (offener Kamin, Kaminofen) mit
héchstens 5 kW Nennleistung zugelassen werden.
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Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen 4.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Tiefgaragenzufahrt ist nur an der gekennzeichneten Stelle zulassig.

Die Ein- und Ausfahrtséffnungen der Tiefgarage sind mit automatisch und leise 6ffnen-

den und schlieRenden Rolltiiren zu versehen, erforderliches Einfligungsddmmmaf De 5.
ca. 15 dB,

Die Tiefgaragenrampen sind geschlossen zu Giberbauen und nach innen schall-

absorbierend auszubilden (Schallabsorptionskennwert> 9 dB).

Schranken und / oder dhnliche Zufahrtsbeschrénkungen sind in der Tiefgarage

anzuordnen. 6.
Die Entliftung von Tiefgaragen darf ausschlieBlich tiber Dach der Hauptgebaude

erfolgen.

Anpflanzung von Bdumen und Strduchern, Bindungen fiir Bepflanzungen und
fiir die Erhaltung von Badumen und Strauchern
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Anpflanzung von hochstdmmigen Laubbdumen geman Artenliste.
Geringfligige Standortverschiebungen sind zuléssig.

Mindestbepflanzung des Baugebietes
Die Grundstlcksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen und auf Dauer zu erhalten.

Allgemein sind je angefangene 200 m? Grundstiicksflache mindestens 1 Laubbaum
und 5 Straucher geman Artenliste anzupflanzen.

Fassadenbegriinung
Tur- und fensterlose AuRenwandabschnitte von mehr als 3,0 m Breite sind mit

kletternden bzw. rankenden Pflanzen gemaR der Artenliste zu begriinen.

Grenzbepflanzungen
Fur heckenartige Einfriedungen und im Abstand von weniger als 2,0 m zu den
Grundstiicksgrenzen sind ausschlieBlich Laubgehélze zuldssig.

Auf den Flachen zur Eingriinung sind Baume und Straucher gemaf folgender Vorgabe
zu pflanzen:

Béaume
Die Standorte der sechs Badume sind nicht verbindlich. Verbindlich ist lediglich deren
Anzahl. Die Arten und Pflanzqualitaten richten sich nach der folgenden Artenliste.

Straucher

Auf mindestens 70% der Grundstiickslange sind Straucher in dreireihiger Anordnung
auf einer Breite von 5 m zu pflanzen. Die Arten und Pflanzqualititen richten sich nach
der folgenden Artenliste.

Artenliste

Auf die Pflanzvorschriften sind ausschlieRlich Laubgehdlze mit folgenden Mindest-
gréfRen anrechenbar:

- Laubbdume: 3x verpflanzt mit Ballen bzw. Drahtballen, Stammumfang 16 - 18 cm
- Straucher: in der Regel mit Ballen, GréRe je nach Art, jedoch Mindesthéhe 60 cm

Laubbdume:

Acer campestre Feld-Ahorn Prunus domestica Pflaume

Acer platanoides Spitz-Ahorn Prunus padus Traubenkirsche

Acer pseudoplatanus ~ Berg-Ahorn Pyrus communis Kultur-Birne

Carpinus betulus Hainbuche Quercus robur Stiel-Eiche

Fagus sylvatica Rot-Buche Tilia cordata Winter-Linde

Fraxinus excelsior Gemeine Esche Ulmus glabra Berg-Ulme

Malus domestica Kultur-Apfel Ulmus laevis Flatter-Ulme

Prunus avium Vogel-Kirsche Ulmus minor Feld-Ulme

Obstbaume

Straucher:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel Rosa canina Hunds-Rose

Corylus avellana Haselnuss Rubus fruticosus agg.  Brombeere

Crataegus monogyna  eingriffliger Weiltdorn ~ Rubus idaeus Himbeere

Euonymus europaeus  Pfaffenhitchen Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Salix caprea Sal-Weide Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Ribes rubrum Rote Johannisheere Viburnum opulus Gewdhnlicher Holunder
Sorbus aucuparia Eberesche Ribes uvacrispa Stachelbeere

Kletter- und Rankpflanzen:
Clematis vitalba (Gemeine Weinrebe), Hedera helix (Gemeiner Efeu), Lonicera caprifolium
(Jelangerjelieber), Parthenocissus quinquefolia (Wilder Wein), Partenocissus tripartita (Kletterwein)

Erhaltung auf Dauer
Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB betroffenen Baume

und Straucher sind auf Dauer zu erhalten, zu schiitzen und erforderlichenfalls zu
ersetzen.

Artenschutz
Je Gebéude sind mindestens zwei Nisthilfen fiir Fledermause und Végel in die
Fassade zu integrieren.

Sonstige Planzeichen
Grenze des Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 Abs. 3 HBO)

Dachform und Dachneigung
Es sind nur D&cher mit einer Dachneigung von maximal 10° zuldssig.

Dachgestaltung
Oberhalb von Staffelgeschossen sind Drempel, Dachaufbauten, Gauben und Dach-
einschnitte unzulassig.

AulRenwandgestaltung

Allgemein ist nur mineralischer Putz mit heller Farbgebung zulassig.

Bei untergeordneten Bauteilen, wie Stitzmauern, Sockel, Briistungen, Lisenen, Sohl-
banke, Gesimse, Stiitzen u. &. sind auch Ziegel- und Natursteinverblendungen
zuldssig. Ausnahmsweise kann auch Sichtbeton zugelassen werden.

Einfriedungen
Entlang der Grenze zu 6ffentlichen Verkehrsflachen kann auf Einfriedungen verzichtet

werden. Im Ubrigen diirfen straRenseitige Einfriedungen eine Héhe von 1,0 m und
Stutzmauern von 0,5 m Giber Gehwegoberkante nicht tiberschreiten.

Millbehélter
Miillbehélter sind mit einem festen Sicht- und Windschutz zu versehen und sind
gemadl Artenliste mit Strauchern und / oder mit Kletter- bzw. Rankpflanzen

135,14

137,65 Geplante Héhen

Beleuchtung

Far die Beleuchtung sollen dem Stand der Technik entsprechend nur insektenfreund-
liche Leuchtmittel (Natriumdampf-Hochdrucklampen oder Leuchtdioden, abgeschirmt,
nicht nach aulRen oder nach oben gerichtet) verwendet werden.

Artenschutz

Gehdlzrodungen sind nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar zuldssig.
Die gerdumte Flache ist bis zum Baubeginn freizuhalten. Dariiber hinaus ist grund-
satzlich das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.

Bodenschutz (§ 9 Abs. § Satz 3 BauGB)

Sollten bei den Bauarbeiten organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt
werden, ist das Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Um-
welt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, zu benachrichti-
gen.

C] bestehende Bebauung
>/ vorhandene Flurstiicksgrenze

Gelédndehdhen It. Vermessung

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde geméaR § 2 Abs. 1
BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB durch Beschluss der Stadtverordneten-
versammlung vom 23.07.2014 eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 22.08.2014
ortsiiblich bekanntgemacht.
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Offentliche Auslegung
Die Offentliche Auslegung zur 2. Anderung des Bebauungsplanentwurfs
einschlieRlich Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB wurde von der
Stadtverordnetenversammlung am 29.04.2015 beschlossen.
Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden gemaR § 3 Abs. 2 BauGB am
08.05.2015 ortsublich bekanntgemacht.
Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans und die Begriindung haben in der
Zeit vom 18.05.2015 bis einschlieRlich 19.06.2015 6ffentlich ausgelegen.

Beteiligung der Trager éffentlicher Belange
Die Beteiligung der von der Planung bertihrten Behérden und sonstigen Trager

éffentlicher Belange und der Nachbargemeinden wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 18.05.2015 bis einschlieflich 19.06.2015 durchgefiihrt.

Erneute Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB

Nach der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der
Behdrden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wurde de Bebauungsplanentwurf geandert. Fir
die geringfligige Anderung wurde eine erneute Beteiligung gemaR § 4a Abs. 3
BauGB mit Magistratsbeschluss vom 04.08.2015 durchgefiihrt. Die Frist zur
Stellungnahme wurde angemessen verk(irzt (10.08. - 24.08.2015) und auf die von
der Anderung betroffene Offentlichkeit, sowie die beriihrten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange beschrankt.

Bad Soden a. Taunus, den 2 .11{.2015

Satzungsbeschluss
Nach Fassung der Einzelbeschlisse tber die fristgerecht eingegangenen Anregun-

gen hat die Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am 07.10.2015 die 2.
Anderung des Bebauungsplans gemaR § 10 BauGB und die bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften gemaR § 81 Abs. 4 HBO i. V. m. den §§ 5 und 51 der
Hessischen Gemeindeverordnung (HGO) als Satzung beschlossen und der
Begriindung zugestimmt.

Die vorstehende Satzung wird hiermit ausgefertigt. Es wird bestétigt, dass der Inhalt
dieses Dokuments mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss der
Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Soden am Taunus vom 07.10.2015
Ubereinstimmt und dass die fiir seine Rechtswirksamkeit maRgebenden

Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.

Dr. Frank Blasch
Burgermeister

Der Bebauungsplan wird riickwirkend zum 16.10.2015 in Kraft gesetzt.

Die Amtliche Bekanntmachung erfolgte am 2.6 ..02.:. 28271

Bisheriges Verfahren
Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49.1 "An der Prof.-Much-StralRe" ist rechts-
kraftig seit dem 21.08.2003.

einzugrinen.

Hinweise

Trinkwasserschutz

Der Geltungsbereich liegt in der weiteren Schutzzone Il a des Trinkwasserschutzge-
bietes Bad Soden. Die Schutzverordnung sowie die ,Richtlinien fiir bautechnische
MaRnahmen an Stralen in Wasserschutzgebieten" (RiStWag in der aktuellen
Fassung) sind zu beachten.

Bodendenkmadler

BAD SODEN (TAUNUS)

Bebauungsplan Nr. 49 "Professor-Much-Straf3e"
2. Anderung

26.08.2015 M 1:500

Bei Erdarbeiten kénnen Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegensténde, wie z. B. Scherben, Steingerate und Skelettreste
entdeckt werden. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen zu melden. Funde und Fundstellen sind in unveridndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§
20 Abs. 3 HDSchG).

Bebauungsvorschlag
Der Bebauungsvorschlag ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan geman
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WEYELL
WEYELI,

§ 9 Abs. 8 BauGB. Der Plan dient der Erlauterung der dem Bebauungsplan zugrunde-
liegenden funktionellen, stadtebaulichen und griinordnerischen Planungsabsicht.





