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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation
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Planzeichen gemaR der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV)

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

1.1.3. Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

3.5. Baugrenze

Nutzungsschablonen

Art der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

1] Zahl der Vollgeschosse

0 A Bauweise ‘ Bebauungsart

B1 Baufenster

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1. StralRenverkehrsflachen

6.2. Straflenbegrenzungslinie

9. Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

9. Offentliche Griinflachen

v StralRenbegleitgriin

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

13.2.2. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

5

15. Sonstige Planzeichen

LI:I 15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Hohenlinien der bestehenden Gelandeoberflache in m . NN

A Rechtsgrundlagen
1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. De-
zember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft
(Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379), zu-
letzt geandert durch Artikel 84 des Gesetzes vom 16. Dezember 2025 (GVBI. 2025
Nr. 110)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. I Nr. 176)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel
6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 20251 S. 189)

2 Rechtsgrundlagen der Satzung uber bauordnungsrechtliche Festset-
zungen

Verordnung tiber die Aufnahme von auf Landesrechten beruhenden Regelun-
gen in dem Bebauungsplan vom 28. Januar 1977

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 09. Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7.
Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 05.
Februar 2026 (GVBI. 2026 Nr. 8)

B Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

11 Allgemeines Wohngebiet WA
(gem. § 4 BauNVO)

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.
Nicht zulassig sind:
1. Gartenbaubetriebe,

2. Tankstellen.

2 MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
21 Allgemeines Wohngebiet WA
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird wie folgt festgesetzt:

Uberbaubare Maximal zulassige Zahl
Grundstucksflache | der Vollgeschosse

B1 Il
B2 I
B3 Il
B4 I

Die maximal zulassigen Trauf- und Firsthdhen werden wie folgt festgesetzt:

Uberbaubare Maximal zulassige | Maximal zulassige | Unterer Bezugs-
Grundstticksflache | Traufthohe Firsthdhe punkt
B1 7,0 m 12,0 m 255,5m . NN
B2 50m 9,0m 258,5 m U. NN
B3 7,0m 12,0m 254,0 m U. NN
B4 50m 90m 257,0 m . NN

Die Traufhohe bezeichnet dabei den Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.
Die Firsthéhe stellt den hochsten Punkt der Dachkonstruktion dar. Trauf- und Firsthéhe
beziehen sich auf den jeweils festgesetzten unteren Bezugspunkt.

3 Bauweise, iiberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflache

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)
31 Allgemeines Wohngebiet WA

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise sind nur Einzel-
und Doppelhauser wie folgt zulassig:

Uberbaubare Art der Bebauung
Grundstucksflache
B1 Einzelhauser
B2 Einzelhduser
B3 Doppelhauser
B4 Doppelhauser

4 Anzahl der Wohneinheiten
(gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB)
41 Allgemeines Wohngebiet WA

Die hdéchstzulassige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude wird wie folgt fest-
gesetzt:

Uberbaubare Hdchstzulassige Zahl
Grundstlcksflache der Wohneinheiten pro
Wohngebaude
B1 3 WE
B2 2 WE
B3 3 WE
B4 2 WE

5 Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
5.1 Allgemeines Wohngebiet WA
Die Errichtung oberirdischer Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen ist in
den Uberbaubaren und in den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Ausgenommen sind die festgesetzten Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern. Hier sind Stellplatze, Carports und
Garagen nicht zulassig. Nebenanlagen sind zulassig.

6 Verkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
6.1 Offentliche StraBenverkehrsflichen

Es wird eine o6ffentliche Stralenverkehrsflache gemal Planeintrag festgesetzt.

7 Grunflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB)
71 Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,StraBenbegleitgriin®

Es wird eine offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Strallenbegleitgran®
gemal Planeintrag festgesetzt.

8 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)
8.1 Stellplatze, zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke

Stellplatze mit deren Zufahrten sowie sonstige zu befestigende Flachen der
Baugrundstiicke sind mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen.

8.2 Dachbegriunung

Dachflachen von Neubauten mit einer Dachneigung von maximal 10 Grad sind zu
mindestens 70 % extensiv zu begrunen. Dies gilt nicht fur Glasdacher, erforderliche
Oberlichter, gebaudetechnische Anlagen oder Aufzugstiberfahrten.

8.3 Vermeidung von Lichtverschmutzung

Im offentlichen und privaten Raum dirfen im AuRenbereich nur voll abgeschirmte
Leuchten, die nicht Uber die Nutzflache hinaus und im installierten Zustand nur unter-
halb der Horizontalen abstrahlen, Upward Light Ratio ULR 0 % (= nach oben abge-
gebener Lichtanteil) eingesetzt werden. Es sind niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen.
Verwendet werden durfen nur Leuchtmittel mit geringem Anteil an UV- und Blaulicht
wie bernsteinfarbene bis warmweil3e LED (Orientierung: Farbtemperatur 1700 bis
2400 Kelvin, max. 3000 Kelvin).

Nicht gestattet sind flachige Anstrahlungen ohne Informationsvermittlung (wie
z.B. Wand ohne Logo), freistrahlende Roéhren und rundum strahlende Leuchten
(Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom hdéher 50 Lumen.

8.4  Vogelschutz

Glasfassaden sind vogelschonend bzw. vogelfreundlich auszubilden (z.B. Einsatz
von Vogelschutz-Glas, strukturiertem, mattiertem, bedrucktem Glas).

8.5 Bauzeitenbeschrankung

Notwendige Ruckschnitts-, Fall- und Rodungsmallnahmen mussen aullerhalb der
gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar,
stattfinden. Ausnahmen sind mit der Naturschutzbehdrde im Einzelfall abzustimmen
und mit einer 6kologischen Baubegleitung abzusichern.

8.6 Geholzschutz

Einzelbaume im unmittelbaren Rand des Baubereiches, die nicht entfallen, sind mit
geeigneten SchutzmalRnahmen (Stammschutz, ggf. Wurzelschutz) wahrend der
Bauzeit zu versehen.

8.7 Haselmauskasten

Zur Schaffung weiterer Lebensraumstrukturen fiir die Art, sind in den nérdlichen
Geholzbereichen an geeigneten Stellen insgesamt 4 Haselmauskasten anzubringen.
So sind entsprechend den geplanten Eingriffen im nérdlichen Bereich des Flurstiicks
1323/3 zwei Kasten und im noérdlichen Bereich der Flurstiicke 29/1 und 31/1 jeweils
ein Kasten aufzuhangen. Die Kasten sind im Zuge des Eingriffes in das jeweilige
Flurstick (Bebauung der Gberbaubaren Grundstlicksflachen B2 bzw. B4) aufzuhan-
gen.

9 Anpflanzung und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

(gem. § 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB)

Die in den Festsetzungen zu Planungen, Nutzungsregelungen, Fldchen oder
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft in Bezug genommenen technischen Regelwerke werden in
der Abteilung Stadtentwicklung und Mobilitét der Stadt Bad Soden am Taunus,
Verwaltungsgebédude Neuenhain, Hauptstralle 45, 65812 Bad Soden am Taunus,
2. Stock, widhrend der allgemeinen Dienststunden montags bis donnerstags
8:30 Uhr bis 12:00 Uhr und 14:00 Uhr bis 16:00 Uhr sowie freitags von 8:30 Uhr
bis 12:00 zu jedermanns Einsicht bereit gehalten.

9.1 Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die innerhalb der in der Planzeichnung im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
WA festgesetzten Flache befindlichen Baume und Straucher sind zu erhalten,
zu pflegen und vor schadlichen Einflissen zu schitzen. Sofern Baume wegen
Krankheiten oder unabwendbarer zu erwartender Schaden und Beeintrachtigungen
(z.B. Windbruchgefahr) gefallt werden mussen, sind Ersatzpflanzungen mit gebiets-
eigenen bzw. klimarelevanten Geholzen vorzunehmen. Die Errichtung oberirdischer
Stellplatze, Carports und Garagen ist innerhalb der festgesetzten Flache nicht zulas-

sig.

C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 (3) HBO)
1 Dachausbildung
11 Allgemeines Wohngebiet WA

Die zulassige Dachausbildung wird wie folgt festgesetzt:

Uberbaubare Dachform Dachneigung
Grundsticksflache
B1 Satteldach 25° - 45°
B2 Satteldach, max. 25°
Pultdach,
Flachdach
B3 Satteldach 25° - 45°
B4 Satteldach, max. 25°
Pultdach,
Flachdach

2 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

100 Prozent der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof-,
Zufahrts-, Stellplatz- und Lagerflachen) Uberdeckten Grundsticksflachen sind als
Grunflachen anzulegen. 30 % der Grunflachen sind mit Strauchern der Vorschlagsliste
E1 zu bepflanzen.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage
von permanent mit Wasser gefullten Gartenteichen zulassig.

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen
Materialschittungen bedeckte Flachen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder
sonstige vergleichbare lose Materialschittungen) das hauptsachliche Gestaltungs-
mittel sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten),
sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. Dem
Spritzwasserschutz dienen Gebaudeumrandungen mit einer Breite von bis zu 50 cm
oder entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand.

3 Einfriedungen

Grundstickseinfriedungen, die zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin orientiert sind, sind
als offene Einfriedungen auszufuhren. Offene Einfriedungen sind solche Einfriedungen,
die nicht als geschlossene Wand ausgebildet sind und auch nicht als solche wirken,
z.B. Zaune, Einfriedungen aus Maschendraht und dergleichen. Einfriedungen gelten
bis zu einer geschlossenen Flache von 50 % als offene Einfriedungen, d.h. wenn die
Baustoffe (z.B. Latten) nicht breiter sind als die Zwischenraume. Fir Hecken und an-
dere Bepflanzungen, sogenannte ,lebende Einfriedungen®, gelten die Festsetzungen
nicht.

Die Hohe der Einfriedungen darf maximal 1,50 m betragen.

D Wasserwirtschaftliche Festsetzungen
(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 37 (4) HWG)

1 Riickhaltung und Verwendung von Niederschlagswasser

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zur
Gartenbewasserung und/oder zur Brauchwassernutzung zu sammein, sofern weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Die
technischen Bedingungen und Anforderungen zu Planung, Bau, Betrieb und Wartung
von Brauchwasseranlagen des Gesundheitsamtes des Main-Taunus-Kreises sind zu
beachten.

Das Mindestvolumen der Zisternen gemall Abwasserbeseitigungssatzung der
Stadt Bad Soden am Taunus von mindestens 25 I/m? bzw. mind. 3 m* bei reiner
Gartenbewasserung und mindestens 50 I/m? bzw. mind. 7 m? bei Gartenbewé&sserung
und Brauchwassernutzung ist jeweils um 50 % zu erhdhen.

DieZisternensind (als Retentionszisternen zur Regenruckhaltungund Kanalentlastung)
derart zu konstruieren, sodass sich unmittelbar nach einem Regenereignis die
Zuschlagsmenge, also ein Drittel des Gesamtvolumens, Uber eine schwimmende
Drossel zeitverzogert selbststandig in den offentlichen Kanal entleert. Jede Zisterne
ist mit einer Entnahmemaglichkeit einschliellich AuRenzapfstelle herzustellen.

E Hinweise
1 Artenliste zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Feldahorn Acer campestre
Schwarzerle Alnus glutinosa
Birke Betula pendula

Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Esskastanie Castanea sativa
Zitterpappel Populus tremula
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Silberweide Salix alba
Salweide Salix caprea
Grauweide Salix cinerea
Rotbuche Fagus silvatica
Esche Fraxinus excelsior
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Winterlinde Tilia cordata
Feldulme Ulmus minor

Hochstammige Obstbaume (lokale Sorten)

Sauerdorn Berberis vulgaris
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana

Weilkdorn Crataegus monogyna/laevigata
Besenginster Cytisus scoparius
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Faulbaum Frangula excelsior

Liguster Ligustrum vulgare

Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Vogelkirsche Prunus avium

Schwarzdorn Prunus spinosa

Hundsrose Rosa canina

Schw. Holunder
Gewohnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum opulus
Viburnum lantana

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Archaologischen Denkmalpflege des
Main-Taunus-Kreises, unter Hinweis auf § 21 HDSchG, unverzuglich anzuzeigen.

3 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat kei-
nen begrindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern
zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Gber eine mdgliche Munitionsbelastung
dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erfor-
derlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten
doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der
KampfmittelrAumdienst unverzuglich zu verstandigen.

4 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von
demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der
nur in begrundeten Einzelfallen abgewichen werden kann.

5 Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt innerhalb der Schutzzone Il des
Heilquellenschutzgebietes Bad Soden WSG-ID 436-035. Die Ge- und Verbote der
Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

6 Sicherung der ErschlieBung im Falle einer Grundstiicksteilung

Im Falle einer Grundstucksteilung ist sicherzustellen, dass die ErschlieBung der
Grundstucke hinsichtlich der Wasserver- und Abwasserentsorgung gewahrleistet ist.
Diese ist vor einem Verkauf dinglich zu sichern, beispielsweise durch eine Eintragung
im Grundbuch oder eine Baulast.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) ..........cccuuuiiiiiiiiiiiiiiis 21.05.2025
Beschluss uber die Durchfiihrung der

Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB ...................... 10.12.2025
Friihzeitige Unterrichtung (§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB) ............... 29.01.2026 - 05.02.2026
Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB) ..........c..c.c........... 06.02.2026 - 09.03.2026
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager

offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) ..o, 06.02.2026 - 09.03.2026
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) ... 10.06.2026

(Dienstsiegel) (Unterschrift)

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass die hier aufgefuhrten Beschlisse gefasst und die hier aufge-
fuhrten Verfahrensschritte durchgefihrt wurden und dass der vorliegende Bebauungs-
plan Nr. 3 A ,Unterhalb der Fuchshohl dem Satzungsbeschluss der Stadtverordneten-
versammlung vom 10.06.2026 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.

(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)
Bekanntmachung des Beschlusses des

Bebauungsplans (§ 10 Abs. 3 BauGB)..........oooooiiiiiiiiieeee e
(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)
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Am Kronberger Hang 3 65824 Schwalbach am Taunus

VOLLHARDT

Stadt Bad Soden am Taunus
Bebauungsplan Nr. 3 A
,Unterhalb der Fuchshohl”

Bearbeiter: Teschner / Horn
Plannr.: 2515 S Mal3stab: 1: 500
Datum: 22.04.2026 Format: DIN A1

Satzung




