Bad Soden am Taunus: Bebauungsplan Nr. 74 "Kronberger Stralde / Ecke Am Eichwald"
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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemal § 9 (1) und (2) BauGB i.V.m. BauNVO

Art der baulichen Nutzung
WA: Allgemeines Wohngebiet
Gemal § 4 BauNVO sind zuléssig:

- Wohngebaude,

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

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

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fur Verwaltungen.

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

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Die héchstens zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,35.

Gemal § 19 (4) BauNVO darf die zulassige Grundflache durch
die Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen bis zu einer GRZ von 0,60 Uberschritten werden.

Zusétzlich kénnen bis zu einer GRZ von insgesamt 0,65
Tiefgaragen errichtet werden, wenn diese Flachen gartnerisch
angelegt werden.

Die hdchstens zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die
maximale Gebdudehdhe (Gh) ist in der Planzeichnung
eingetragen. Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der
zuldssigen Gebaudehdhe um bis zu 1,0 m zugelassen werden.

Hinweis: Im Bereich mit der héheren zulissigen Gebiudehbhe ist
zusiétzlich zu den Vollgeschossen noch die Errichtung eines Dach- oder
Staffelgeschosses méglich.

Die Tiefgarage ist auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
nicht anzurechnen.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Die Baugrenzen durfen durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 3
m Uberschritten werden.

Die Baugrenzen diirfen durch Balkone bis zu einer Tiefe von 1,5
m Uberschritten werden, wenn die Gesamtlange dieser Balkone

(ohne Uberschneidungen (ibereinander liegender Balkone) nicht
mehr als ein Drittel der jeweiligen Fassadenlénge betragt.

FLACHE FUR TIEFGARAGE

Nur innerhalb der festgesetzten Flache ist die Errichtung einer
Tiefgarage zulassig.
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Zu erhaltender Einzelbaum

Bestandsangaben, Hinweise

Gebiudebestand mit Hausnummer

I 1] || Gebaudebestand, Abriss vorgesehen

== Flurstiicksgrenze

213 Flurstiicksnummer
— e e Flurgrenze
B Héhenlinie mit Angabe in m (.NN

Zusétzlich zu den Vollgeschossen ist ein

(+D) Dach- oder Staffelgeschoss moglich
O Standortvorschlag fiir anzupflanzenden
Einzelbaum

Flache zum Anpflanzen und fiir den Erhalt von Bdumen und
Strauchern

Innerhalb der festgesetzten Flache ist, parallel zur
angrenzenden Offentlichen Verkehrsflache (Am Eichwald), eine
zweireihige Anpflanzung aus einheimischen und standort-
gerechten Baumen und Strauchern (z.B. gemaR nachfolgender
Vorschlagsliste 1) anzulegen und im Bestand zu erhalten.
Vorhandene Laubgehdlze sind in die Anpflanzung zu integrieren.

Ausgenommen von der Pflicht zur Erhaltung und zum
Anpflanzen von Baumen und Strduchern ist eine maximal
insgesamt 30 m? groRe Flache, die fir eine Zufahrt sowie flr
Wege befestigt werden kann.

ERHALT VON EINZELBAUMEN

Die im Planbild festgesetzten Einzelbdume sind im Bestand zu
erhalten und bei Abgéngigkeit durch standortgerechte
Laubbdume (z.b. gemaR nachfolgender Vorschlagsliste IlI) zu
ersefzen.

Alle Ersatzpflanzungen sind als Hochstamm mit einem
Stammumfang von mindestens 16-18 cm durchzuflihren. Bei
Eingriffen in den Wurzelbereich der zum Erhalt festgesetzten
Einzelbdume sind geeignete Schutzmalnahmen (Wurzelvor-
hang) anzuwenden.

ANPFLANZEN VON EINZELBAUMEN

Innerhalb der Baugrundstiicksflachen sind parallel zur
Kronberger Stral’e in einem Abstand von hochstens 3 m zur
offentlichen Verkehrsflache mindestens 9 standortgerechte
Laubb&ume (z.B. gemaR nachfolgender Vorschlagsliste Il) als
Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm
anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Pro Baum ist eine
Pflanzgrube mit einem Wurzelvolumen von mindestens 12 m3
und eine unbelastete Baumscheibenoberfliche von mindestens
6 m? zu gewahrleisten. Bei Unterschreitung der unbelasteten
Baumscheibenoberflache unter 6 m? sind entsprechende
technische  Ausgleichsmallnahmen (z.B. Anlage von
Bellftungsgraben oder freitragende Baumscheiben-
abdeckungen) vorzusehen.

Die anzupflanzenden Einzelbdume werden auf die Anpflanz-
pflicht gemal Stellplatzsatzung angerechnet.
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FLACHE FUR WALD / WALDRAND

Innerhalb der Flache ist ein gestufter Waldrand aufzubauen und
im Bestand zu erhalten. Hierzu ist die Flache mit
standortgerechten und einheimischen Baumen und Strauchern
gemal nachfolgender Auswahlliste zu bepflanzen. Vorhandene
Geholze sind zu integrieren und im Bestand zu erhalten.
Pflegemallnahmen, die aufgrund der Verkehrssicherungspflicht
erforderlich werden, sind zulassig.

Innerhalb der Flache ist die Anlage von zwei FuBwegen mit
einer Flache von jeweils maximal 25 gm zur Verbindung des
Wohngebiets mit dem Wald zuldssig. Die Fullwege sind
wasserdurchlassig zu befestigen.

Auswahlliste

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhiichen

Ligustrum vulgare Rainweide
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

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

Notwendige Geholzfallmalinahmen sind in dem gesetzlich
vorgeschriebenen Zeitraum (§ 39 BNatSchG) zwischen dem 01.
Oktober und dem 28./29 Februar durchzuflihren.

Bei Abriss von Gebauden zwischen dem 01. Méarz und dem 30.
September sind die Gebaude unmittelbar vor Abriss auf die
Anwesenheit von britenden Vogeln und auf besetzte
Fledermausquartiere durch eine sachkundige, Okologische
Baubegleitung zu kontrollieren. Sind briitende Vogel oder
besetzte Fledermausquartiere vorhanden, ist der Abbruch bis
zur Beendigung der Fortpflanzungsperiode zu verschieben. Die
Verkehrssicherung bleibt aul3en vor.

CEF-MASSNAHME
gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 (2) BauGB

Innerhalb der Flache fur Wald / Waldrand sind mindestens 5
Fledermauskasten fur Zwergfledermause an den vorhandenen
Eichen aufzuhéngen. Die Hohe lber dem Boden darf dabei 5 m
nicht unterschreiten.

Diese MalRnahme ist vor Beginn der Abbrucharbeiten der
vorhandenen Gebaude umzusetzen.
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LANDESRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemal § 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 HBO und § 37 (4) HWG

GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
- DACHGESTALTUNG

Flachd&cher und flach geneigte D&cher (< 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.

GESTALTUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN

Befestigte Freiflichen (Terrassen, Stellplatze, Wege- und
Hofflachen)

Terrassen sind in versiegelter Ausflihrung zuldssig, wenn das
darauf anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstlick
versickert wird.

Sonstige Flachenbefestigungen, z.B. flir Wege, Stellplatze oder
Hofflachen, sind ausschlieRlich als wassergebundene Decken
oder breitfugige Pflasterungen (Fugenanteil > 15 %) auf
wasserdurchlassigem Unterbau oder als Rasenfugenpflaster,
Okopflaster bzw. Rasenkammersteine zuléssig. Bodenver-
siegelnde MalRnahmen sind unzuldssig.

Zu begriinende Freiflaichen

Die nach Abzug der Uberbauten sowie befestigten Flachen
verbleibenden Freiflichen der Baugrundstiicke, mindestens
jedoch 40 % der Baugrundstiicksflache, sind zu begriinen.

Mindestens 15 % dieser zu begriinenden Freifldchen sind mit
standortgerechten und einheimischen Laubbdumen und
Stréuchern (z.B. gemall nachfolgender Vorschlagsliste )
anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Pro hochstammigen
Laubbaum ist hierbei eine Flache von 10 gm und pro Strauch
eine Flache von 2 gm anzurechnen.

Einfriedungen und Stilitzmauern

Einfriedungen entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen und
entlang der Flache fir Wald dirfen nur bis zu einer Héhe von
0,8 m als geschlossene oder geschlossen wirkende
Einfriedungen errichtet werden. Eine Gesamthdhe von 1,5 m
darf nicht Uberschritten werden.

Stlitzmauern entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen nur
bis zu einer H6he von 0,8 m errichtet werden. Falls sie aufgrund
des Gelandes hoher sein missen, sind mehrere héchstens 0,8
m hohe Stutzmauern hintereinander mit einem Versatz von
mindestens 1 m terassenférmig anzuordnen.

RUCKHALTUNG UND VERWENDUNG VON
NIEDERSCHLAGSWASSER

Das anfallende Niederschlagswasser ist Uber 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  gefluhrten = FulBwegen  zugefihrt  werden.
Niederschlagswasser von Parkplatzen bzw. Stellplatzen ist nicht
in Wassersammelsystemen aufzufangen.

Das Fassungsvermbgen dieser Anlagen muss Dbei
Grinflachenbewasserung und Brauchwassernutzung
mindestens 50 |/m? horizontal projizierte Dachflache (bei
ausschlielicher  Gartenbewasserung 25 I/m?), jedoch
mindestens 3 m® betragen. Der Uberlauf der Zisternen ist (iber
Zuleitungskanédle an die ortliche Regen- oder Mischwasser-
kanalisation anzuschlie3en.

Hinweise: Die Versickerung soll iiber die belebte Bodenzone oder liber
Versickerungsanlagen nach dem Arbeitsblatt A 138 der Deutschen Ver-

einigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. erfolgen. Ein
Versickerungsnachweis ist zu fiihren.

Zur Brauchwassernutzung ist die entsprechende Broschiire des
Kreisgesundheitsamits zu beachten. Demnach ist aus hygienischen
Griinden eine Brauchwassernutzung des Niederschlagswassers von
begriinten Dachern nicht zulédssig.

ABFALL-, RESTMULL-, WERTSTOFF- UND

KOMPOSTBEHALTER

Abfall-, Restmill-, Wertstoff- und Kompostbehélter sind gegen
Einblick von offentlichen Flachen abzuschirmen. Sie sind
entweder in Bauteile einzubeziehen oder mit Hecken zu
umpflanzen. Turen von Millboxen dirfen nicht in 6ffentliche
Verkehrsflachen hineinragen.

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

- Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler entdeckt
werden. Diese sind gemaR § 20 Hessisches Denkmalschutz-
gesetz unverzlglich dem Landesamt flir Denkmalpflege,
Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde des Main-Taunus-Kreis zu melden. Funde und
Fundstellen sind bis zu einer Entscheidung in unverandertem
Zustand zu erhalten und zu schitzen. Bei sofortiger Meldung
ist in der Regel nicht mit einer Verzogerung der Bauarbeiten
zu rechnen.

- Trinkwasser- und Heilquellenschutz

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009, zuletzt geéndert am
08.09.2017

Hessische Gemeindeordnung (HGO)

Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.01.2011, zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 15.12.2016

Hessischen Wassergesetz (HWG) vom 14. 12.2010, zuletzt
geandert durch Gesetz vom 28.09.2015

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone C des festgesetzten
Heilquellenschutzgebietes (WSG-ID: 436-035) fir die staatlich
anerkannten Heilquellen der Stadt Bad Soden. Die Schutz-
gebietsverordnung vom 17. Oktober 1977 (StAnz. 46/1977, S.
2202 ff.) ist zu beachten. Weiterhin liegt das Plangebiet im
festgesetzten Trinkwasserschutzgebiet (WSG-ID: 436-002)
fur die Gewinnungsanlagen Brunnen I-lll "Anlagen an der
Sulzbacher Strafte" der Stadt Bad Soden. Die Schutzgebiets-
verordnung vom 13. April 1970 (StAnz.22/1970, S. 1114 ff) ist
zu beachten.

- Artenschutz: Totholz an Altbdumen

Bei Mallnahmen der Verkehrssicherungspflicht an Altb&dumen
sollten alle Méoglichkeiten der Funktionserhaltung fiir den
Artenschutz ausgeschopft werden (z.B. Einklrzen von Stamm
und Hauptasten sowie Bau von Stitzvorrichtungen).

- Artenschutz: AulRenbeleuchtung

Fir die AuBenbeleuchtung werden insektenfreundliche
Lampen (LED, Natrium-Niederdruckdampflampen) empfoh-
len.

- Artenschutz: Fledermausquartiere

Es sollten zusatzlich zu der festgesetzten CEF-MalRknahme
fest mit dem Gebé&udekoérper verbundene Ersatzquartiere flr
Fledermause vorgesehen werden, z.B. Fledermausfassaden-
réhren der Firma Schwegler (Typ 2 FR). Pro Gebaude sollten
2 x 4 Stick eingebaut werden.

- Kampfmittel

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

- Versorgungsleitungen

Im Plangebiet sind Versorgungsleitungen und Hausan-
schlisse vorhanden. Deren Bestand und Betrieb ist zu
gewahrleisten. Vor Beginn von Baumalinahmen sind mit den
Versorgungstragern die erforderlichen technischen
MaRnahmen zum Schutz der Leitungen abzustimmen.

Daruber 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.

- Vorschlagsliste |: standortgerechte und einheimische
Laubbdaume und Strducher

(B=Baum, S=Strauch)

(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 Weilkdorn

(S) Euonymus europaeus Pfaffenhilitchen

(8) Ligustrum vulgare Rainweide
(8) Rosa canina Hunds-Rose
(S) Rosa rubiginosa Wein-Rose

Schwarzer Holunder
(S) Sambucus racemosa  Trauben-Holunder
Vogelbeere

(S) Sambucus nigra

(B,S) Sorbus aucuparia
(B) Tilia cordata Winter-Linde

(S) Viburnum lantana Wolliger Schneeball
sowie hochstammige Obstbaume

Es wird empfohlen, hochstammige Laubb&umen mit einem
Stammumfang von mindestens 16-18 cm zu verwenden.

- Vorschlagsliste Il: standortgerechte Laubdume im StralRen-
raum und im Bereich befestigter Flachen

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn 'Emerald Queen'
Spitz-Ahorn 'Cleveland’

Acer campestre

Acer platanoides 'Emerald Queen'
Acer platanoides 'Cleveland’
Fraxinus excelsior 'Westhof's Glorie' = Esche "'Westhof's Glorie'

Tilia cordata 'Greenspire’ Winter-Linde 'Greenspire’

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 (1) BauGB

Friihzeitige Beteiligung
gemanR §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB

Offentliche Auslegung gemiR § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB

Erneute eingeschrankte Beteiligung
gemaR § 4a (3) BauGB

Priifung der Anregungen und Hinweise
mit Beschlussfassung geman § 4a (3) BauGB

Satzungsbeschluss gemaR § 10 (1) BauGB

29.01.2014

05.12.2016 - 09.01.2017

31.07.2017 - 04.09.2017

31.07.2017 - 04.09.2017

27.11.2017 - 27.12.2017

13.06.2018

13.06.2018

Es wird bestitigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans mit den hierzu
eingegangenen Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung
tibereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maRgebenden

Verfah =nsvorschriften eingehalten wurden.

Die vorstehende Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Bad Soden am Taunus, 18.03.2021 ... ¥ &L S

Dr. Frank Blasch
Blrgermeister

Der Bebauungsplan wird riickwirkend zum 29.06.2018 in Kraft gesetzt.
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