Bad Soden am Taunus: Bebauungsplan Nr. 62 "An der Paul-Reiss-Stral3e"” - M 1:1000
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemaR § 9 (1) BauGB i.V.m. BauNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Teilgebiete 1a und 1b:

WB: Besonderes Wohngebiet
Gemal § 4a BauNVO sind zulassig:

- Wohngebaude,
- Geschafts- und Bilirogebaude,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:
- Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwaltung.

Gemal § 1 (5) und (6) BauNVO sind alle weiteren in § 4a (2) Nr.2+3 sowie in (3) Nr. 2+3
BauNVO genannten Nutzungen nicht zuldssig.

Teilgebiete 2 und 3:

WA: Allgemeines Wohngebiet
Gemal § 4 BauNVO sind zulassig:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fir Verwaltungen.

Gemal § 1 (6) BauNVO sind alle weiteren in § 4 (2) Nr.3 BauNVO genannten Nutzungen
nicht zuldssig.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Teilgebiete 1a und 1b:

Die hochstens zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.
Die hochstens zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt zwei.

Hinweis: Im Teilgebiet 1a befinden sich Kulturdenkmadler bzw. Gesamtanlagen. Zusatzlich
zur Einhaltung der Festsetzungen bediirfen alle Bauvorhaben an und in der Umgebung von
denkmalgeschiitzten Gebiduden der denkmalrechtlichen Genehmigung durch die Untere
Denkmalschutzbehérde.

Teilgebiet 2:
Die hochstens zuldssige GRZ betragt 0,4.
Die hochstens zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt drei.

Teilgebiet 3:
Die hochstens zulassige GRZ betragt 0,35.
Die hichstens zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt zwei.

BAUWEISE
Teilgebiete 1a und 1b:

Zulassig ist nur die abweichende Bauweise: Die Hauser sind als Einzelhauser mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Einzelhauser darf parallel zur
ErschlieBungsstrale maximal 22 m betragen.

Doppelhauser und Hausgruppen sind nicht zulassig.

Teilgebiet 3:

Zulassig ist nur die abweichende Bauweise: Die Hauser sind als Einzel- oder
Doppelhauser zu errichten. Die Lange der Einzel- und Doppelhduser darf parallel zur
Erschliefungsstralie maximal 22 m betragen.

Hausgruppen sind nicht zuldssig.
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NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IHREN ZUFAHRTEN

Teilgebiete 2 und 3:

Entlang der festgesetzten Wasserflache des Niederdorfsbachs sind in der zeichnerisch
festgesetzten "Nicht iberbaubaren Grundstiicksflache - Einschrankungen fiir Neben-
anlagen" weder Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO noch Stellplatze oder Garagen mit
ihren Zufahrten zulassig.

FLACHE MIT BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DEN ERHALT VON
ANPFLANZUNGEN - VORGARTEN

Fir Flurstiicke mit einer Breite von mehr als 6 m entlang der Konigsteiner Strale gilt:
Innerhalb der Flache sind Gebéude im Sinne des § 2 HBO nicht zulassig. Mindestens
50% der Flache sind, soweit nicht bereits vorhanden, als Grunflache anzulegen und im
Bestand zu erhalten. Innerhalb dieser Griinflichen sind Bodenbefestigungen und
Bodenversiegelungen unzuléssig. Innerhalb der Flache ist pro angefangene 25 m
Grundstlicksbreite entlang der Konigsteiner Stralte mindestens ein einheimischer und
standortgerechter Laubbaum (z.B. gemalk nachfolgender Vorschlagsliste) anzupflanzen
und im Bestand zu erhalten. Dies bedeutet, dass bei einer Grundstiicksbreite bis zu 25 m
mindestens ein Baum zu pflanzen ist, bei 25 - 50 m Grundstiicksbreite mindestens zwei
Baume, etc.. Die zum Erhalt festgesetzten Badume innerhalb der Vorgartenbereiche
kénnen hierauf angerechnet werden. Es sind ausschlieBlich hochstammige Laubbaume
mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm zu verwenden.

ERHALT VON EINZELBAUMEN UND BAUMGRUPPEN

Die im Planbild festgesetzten Einzelbaume und Baumgruppen sind im Bestand zu
erhalten und bei Abgangigkeit durch einheimische und standorigerechte Laubbaume
(z.B. gemal nachfolgender Vorschlagsliste) zu ersetzen.

Alle Ersatzpflanzungen sind als Hochstamm mit einem Stammumfang wvon mindestens
16-18 cm durchzufilhren. Bei Eingriffen in den Wurzelbereich der zum Erhalt
festgesetzten Einzelbdume sind geeignete SchutzmaRnahmen (Wurzelvorhang) anzu-
wenden.

PRIVATE GRUNFLACHE - HAUSGARTEN

Innerhalb der privaten Grinflache - Hausgarten ist im zeichnerisch festgesetzten "Bereich
fir Gewasserentwicklung” die Errichtung baulicher Anlagen unzuléssig. Diese Flache ist
vollstandig zu begriinen.

Die sonstigen Flachen in dieser privaten Grinflaiche - Hausgarten sind gartnerisch zu
nutzen und zu pflegen. Pro Hausgarten ist die Errichtung einer maximal 30 m?® grofien
Gartenlaube zuldssig. Dariiber hinaus kénnen maximal 20 % der privaten Grinflache -
Hausgarten fir Wege- und Platzflichen wasserdurchlassig befestigt werden. Sonstige
Bodenbefestigungen und Bodenversiegelungen sind unzulassig.

Pro angefangener 150 m? privater Grinflache - Hausgarten ist ein hochstammiger
Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum anzupflanzen und im Bestand zu erhalten.
Vorhandene hochstdmmige Laub- und Obstbdume sind hierauf anzurechnen.

MABNAHME ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT - ARTENSCHUTZ

Der Abriss und die Sanierung vorhandener Gebaude sowie die Fallung und Rodung des
Geholzbestandes - oder von Teilen derselben - ist im Zeitraum vom 01. Marz bis zum 30.
September nicht zulassig. Kann aus bautechnischen oder planerischen Gesichtspunkten
die o.g. zeitliche Befristung nicht eingehalten werden, ist im Vorfeld ein Einvernehmen mit
der Unteren Naturschutzbehorde herbeizufihren.

Héhlenb&ume sind zu erhalten. Sollte eine Entfernung ggfs. erforderlich sein, ist vor der
Beseitigung die weitere Vorgehensweise mit der Unteren Naturschutzbehorde
abzustimmen.
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ZEICHENERKLARUNG
ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich Bebauungsplan

Baugrenze

Allgemeines/Besonderes Wohngebiet -
Uberbaubare Grundstiicksflache

Allgemeines/Besonderes Wohngebiet -
Nicht-Uberbaubare Grundstlicksflache

Besonderes Wohngebiet, Teilgebiet mit
reduzierten Festsetzungen gem. § 30(3) BauGB
(Einfacher Bebauungsplan)

Nicht (iberbaubare Grundstiicksflache -
Flache fiir Tiefgarage

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache -

Einschrankungen fur Nebenanlagen,
s. textl. Festsetzung

Bezeichnung eines Teilgebiets,
s. textliche Festsetzungen

Flache fiir Versorgungsanlagen
- Betriebsanlage des Wasserwerks

Private Griinflache - Hausgarten

Wasserflache - Niederdorfsbach

Private Grunflache - Hausgarten
- Bereich fur Gewasserentwicklung

Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und
fir den Erhalt von Anpflanzungen - Vorgarten
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o zu erhaltender Einzelbaum / Baumgruppe
00—

Abgrenzung unterschiedlicher baulicher Nutzung

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

= D \_ 1 Gesamtanlage, die dem
LQH . Denkmalschutz unterliegt

L8 -

[0] Kulturdenkmal
BESTANDSANGABEN
[~ J Gebaudebestand mit
2 Hausnummer

Flurstucksgrenze
52122 Flursticksnummer

—— v Flurgrenze

LANDESRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemdR § 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 HBO und § 37 (4) HWG

GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN - DACHGESTALTUNG

Flachdacher und flach geneigte Dacher (< 10° Neigung) mit einer horizontal projizierten
Flache von mehr als 8 gm sind zu begriinen, soweit sie nicht als Terrasse ausgebildet
oder verglast sind bzw. durch technische Anlagen genutzt werden.

Hinweis: Bei denkmalgeschiitzten Geb&duden - Kulturdenkméler und Gesamtanlagen -
sowie bei Vorhaben in der Umgebung ist die Dachgestaltung einschlieflich Auf- und Ein-
bauten wie z.B. Dachgauben, Dachflaichenfenster, Loggien, Solar- und Photovol-
taikanlagen mit der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN - EINFRIEDUNGEN
Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,2 m zuldssig.

Seitliche und riickwértige Einfriedungen sind als Hecken oder in optisch durchlassiger
Bauweise zu errichten, z.B. als Holz- oder Maschendrahtzaun.

GESTALTUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN
Befestigte Freiflichen (Terrassen, Stellplatze, Wege- und Hofflachen)

Pro Grundstick ist eine Terrasse bis zu einer Groe von 15 gm in versiegelter
Ausflihrung zuldssig, wenn das darauf anfallende Niederschlagswasser auf dem
Grundstick versickert wird.

Alle weiteren Flachenbefestigungen, z.B. fir Wege, Stellplatze oder Hofflachen, sind
ausschlieBlich als wassergebundene Decken oder breitfugige Pflasterungen (Fugen-
anteil > 15 %) auf wasserdurchléssigem Unterbau oder als Rasenfugenpflaster, Oko-
pflaster bzw. Rasenkammersteine zulassig. Bodenversiegelnde Malinahmen sind
unzulassig.

Zu begriinende Freiflachen

Die nach Abzug der Uberbauten sowie befestigten Flachen verbleibenden Freiflachen
der Baugrundstiicke, in den festgesetzten Teilgebieten 1a, 1b und 2 mindestens jedoch
40 % der Baugrundstiicksflache, im Teilgebiet 3 mindestens 45 %, sind zu begriinen.

Mindestens 15 % dieser zu begriinenden Freiflachen sind mit standortgerechten und
einheimischen Bdumen und Strauchern (z.B. gemaR nachfolgender Vorschlagsliste)
anzupflanzen und im Bestand zu erhalten.

ABFALL-, RESTMULL-, WERTSTOFF- UND KOMPOSTBEHALTER

Abfall-, Restmiill-, Wertstoff- und Kompostbehalter sind gegen Einblick von &ffentlichen
Flachen abzuschirmen. Sie sind entweder in Bauteile einzubeziehen oder mit Hecken zu
umpflanzen.

RUCKHALTUNG UND VERWENDUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Das anfallende Niederschlagswasser ist iber ein getrenntes Leitungsnetz in private
Wassersammelsysteme, z.B. Zisternen, zu leiten und zu verwenden, soweit es nicht auf
dem Grundstiick selbst versickert wird.

Den privaten Wassersammelsystemen darf nur Niederschlagswasser von Dachflachen,
Terrassen sowie von selbstandig gefuihrten Fuwegen zugefiihrt werden. Niederschlags-
wasser von Parkpldtzen bzw. Stellplatzen ist nicht in Wassersammelsystemen aufzu-
fangen.

Das Fassungsvermogen dieser Anlagen muss bei Griinflichenbewasserung und
Brauchwassernutzung mindestens 50 I/m? horizontal projizierte Dachflache (bei
ausschliellicher Gartenbewasserung 25 I/m?), jedoch mindestens 3 m?® betragen. Der
Uberlauf der Zisternen ist (iber Zuleitungskandle an die &rtliche Regen- oder
Mischwasserkanalisation anzuschliefen.

Hinweis: Die Versickerung soll iiber die belebte Bodenzone oder Gber Versickerungsan-
lagen nach dem Arbeitsblatt A 138 der Deutschen Vereinigung fiir Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e.V. erfolgen. Ein Versickerungsnachweis ist zu fiihren.

C HINWEISE

- Teilgebiet 1a - Denkmalschutz

Auf den Baugrundstiicken im Teilgebiet 1a befinden sich
Kulturdenkméler bzw. Gesamtanlagen, die dem Denkmal-
schutz unterliegen.

Der Bebauungsplan ist in diesem Teilgebiet ein einfacher
Bebauungsplan gemal § 30 BauGB. Die Zulassigkeit von
Vorhaben richtet sich hinsichtlich der Gberbaubaren Grund-
stlicksflache erganzend nach § 34 BauGB und der denk-
malschutzrechtlichen Genehmigung durch die Untere Denk-
malschutzbehorde. Vorhaben an und in der Umgebung von
denkmalgeschiitzten Gebauden bediirfen einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung gemaf § 16 Hessisches Denkmal-
schutzgesetz.

Dies bedeutet z.B. auch die Abstimmung der dulteren Ge-
staltung von Neubauten in der Umgebung der denkmalge-
schitzten Gebaude.

- Bodendenkmaéler

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler entdeckt
werden. Diese sind gemaf § 20 Hessisches Denkmalschutz-
gesetz unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, der
Hessen Archéologie oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde des Main-Taunus-Kreis zu melden. Funde und Fund-
stellen sind bis zu einer Entscheidung in unverandertem
Zustand zu erhalten und zu schitzen.

Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Ver-
zbgerung der Bauarbeiten zu rechnen.

- Trinkwasser- und Heilguellenschutz

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone |lIA des festgesetz-
ten Trinkwasserschutzgebietes (WSG-ID: 436-002) fiir die
Gewinnungsanlagen Brunnen |-l der Stadt Bad Soden. Die
Schutzgebietverordnung vom 13. April 1970 (StAnz. 22/1970,
S. 1114 ff.) fr die Gewinnungsanlagen Brunnen I-lll in Bad
Soden ist zu beachten. Weiterhin liegt das Plangebiet in der
Schutzzone |l und C des festgesetzten Heilquellenschutz-
gebietes (WSG-ID: 436-035) fiir die staatlich anerkannten
Heilguellen Milchbrunnen, Winklerbrunnen, Warmbrunnen,
Solbrunnen, Wilhelmsbrunnen, Schwefelbrunnen,
Champagnerbrunnen, Warmer Champagnerbrunnen, Alter
Sprudel und Neuer Sprudel der Stadt Bad Soden.

Die Schutzgebietverordnung vom 17. Oktober 1977 (StAnz.
46/1977, S. 2202 ff.) fir die Gewinnungsanlagen ist zu
beachten.

- Hochwassergefahren

Laut Stellungnahme des Abwasserverbandes Main-Taunus
vom 04.11.2015 liegen kleinere Teilflachen des Plangebietes
im Hochwassergefahrenbereich bzw. im Uberschwem-
mungsgebiet des Niederdorfsbaches bei einem 100-jahr-
lichen Hochwasserereignis (HQ100). Fir den Niederdorfs-
bach wurde bisher jedoch kein Uberschwemmungsgebiet
durch das Land Hessen rechtskréaftig festgesetzt. Im aktu-
ellen Hochwasserrisikomanagementplan bzw. den hierzu
veroffentlichten Hochwasserrisikokarten des Landes Hessen
sind fur den Niederdorfsbach auch keine Hochwasserrisiko-
gebiete ausgewiesen.

In der Fortschreibung der Uberschwemmungsgebietskarten
und Hochwasserrisikomanagementplane in 2017/2018 soll
aber auch der Niederdorfsbach beriicksichtigt werden.

- Altstandort

In der hessischen Altflachendatei ist ein Eintrag fiir das
Grundstiick Kénigsteiner Stralle 104 vorhanden.
Belastungen oder Verunreinigungen sind bei der genannten
Flache nicht bekannt.

- Kampfmittel

Falls bei Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande
gefunden werden sollten, ist das Regierungsprasidium
Darmstadt, Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen,
unverziglich zu versténdigen.

- Versorgungsleitungen

Im Plangebiet sind Versorgungsleitungen und Hausanschlis-
se vorhanden. Deren Bestand und Betrieb ist zu gewahr-
leisten. Vor Beginn von BaumaRnahmen sind mit den Ver-
sorgungstragern die erforderlichen technischen Malnahmen
zum Schutz der Leitungen abzustimmen.

Dariiber hinaus wird auf die Einhaltung des DVGW-Arbeits-
blattes GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsanlagen", sowie auf die NRM-Norm "Schutz
unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-,
Signal- und Steuerkabel der Mainova" hingewiesen.

Aulerdem wird darum gebeten, zu beachten, dass sowohl
bei VeraulRerung sowie bei Umwidmung von Grundsticks-
flachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen
erforderlich wird.

- Vorschlagsliste (standortgerechte und einheimische Baume
und Straucher)

(B,S) Acer campestre Feld-Ahorn

(B) Acer platanoides Spitz-Ahorn

(B) Betula pendula Sand-Birke
(B,S) Carpinus betulus Hainbuche

(S) Cornus sanguinea Roter Hartriegel
(S) Corylus avellana Haselnuf

(S) Crataegus monogyna Eingriffliger Weiltdorn
(S) Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
(S) Ligustrum vulgare Rainweide

(B) Juglans regia MNussbaum

(S) Rosa canina Hunds-Rose
(S) Rosa rubiginosa Wein-Rose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

(S) Sambucus nigra

(S) Sambucus racemosa
(B,S) Sorbus aucuparia
(B) Tilia cordata

(S) Viburnum lantana

Vogelbeere
Winter-Linde
Wolliger Schneeball

sowie hochstammige Obstbaume

B=Baum
S=Strauch

VERFAHRENSVERMERKE ‘

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 (1) BauGB 16.09.1998

Offentliche Auslegung gemiaR § 3 (2) BauGB 27.06.2016 - 29.07.2016 |

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB 27.06.2016 - 29.07.2016
Priifung der Anregungen und Hinweise
mit Beschlussfassung gemaR § 3 (2) BauGB 12.10.2016

|
Satzungsbeschluss gemaR § 10 (1) BauGB sowie |
§ 5HGO i.V.m. § 9 (4) BauGB und § 81 HBO 12.10.2016

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans mit den hierzu
eingegangenen Beschliissen der Stadtverordnetenversammiung
tibereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maRgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.

Bad Soden am Taunus, den 13,10, 2040

Birgermeister Norbert Altenkam

In-Kraft-Treten geman § 10 (3) BauGB durch ‘
Bekanntmachung am 22.10.2016

Bad Soden am Taunus, den 10, 200G
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Biirgermeister Norbert Altenkamp

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004, zuletzt geandert am 20.10.2015

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert am
11.06.2013

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009, zuletzt geandert
am 31.08.2015

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. Januar 2011, zuletzt gedndert am 30.11.2015

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010, zuletzt geandert
am 28.09.2015

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG) vom 20. Dezember 2010, zuletzt gedndert am 17.12.2015

BAD SODEN

AM TAL Nirs

Bebauungsplan Nr. 62

"An der Paul-Reiss-StralRe"

DIESING4+LEHN

STADTPLANUNG SRL Arhellger 5tr.68 64289 Darmstadt Tel 06151 /73 56 98 mail@diesing-lehn.de






