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A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN NACH BAUPLANUNGSRECHT

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
In dem Allgemeinen Wohngebiet sind die unter § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen
zulassig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

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

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO kénnen ausnahmsweise zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen

Nicht zulassig in dem Allgemeine Wohngebiet sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO die Nutzungen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

2. Fremdkérperfestsetzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. 1 Abs. 10 BauNVO)

Fir den Teilbereich des Flurstiickes 54 mit ,F* gekennzeichnet wird festgesetzt:

Innerhalb des gekennzeichneten Bereiches sind Erneuerungen und Neuerrichtungen des auf
dem Flurstiick 54 (Flur 1, Gemarkung Hausen) vorhandenen Gewerbebetriebes (Korn)
allgemein zuléssig. '

Eine Erweiterung oder Anderung der genehmigten Nutzung kann unter Gewéhrleistung der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausnahmsweise
zugelassen werden.

3. Aufgabe Fremdkérpersatzung (§ 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 10 BauNVO)
Die Fremdkérperfestsetzung erlischt mit der Aufgabe der gewerblichen Nutzung des
Gewerbebetriebs Korn.

Der Teilbereich des Flurstiicks 56 (Flur 1, Gemarkung Hausen) wird nach der Aufgabe der
gewerblichen Nutzung als Wohnbauflache umgewidmet. Die Festsetzungen des WA 2 sind flr
die Flache entsprechend anzuwenden.

4. MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1i.V.m. § 9 Abs. 3 S. 1 BauGB)
4.1. Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Plangebiet gem. § 17 Abs. 1 BauNVO durch die
Grundflachenzahl GRZ | als Obergrenze festgesetzt.

Die GRZ | wird im WA 1 und WA 2 mit 0,4 festgesetzt.

Die zulassige Grundflichenzahl (GRZ 1) darf im Allgemeinen Wohngebiet nach § 19 Abs. 4 S.
2 BauNVO durch Grundflaichen von Garagen, Stellpldtzen, Zufahrten, Zugénge,
Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) bis zu einer Grundflichenzahl (GRZ Il) von maximal 0,6
tiberschritten werden.
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4.2. Vollgeschosse / Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten ist eine Geschossigkeit von Il festgesetzt. Neben dem
Kellergeschoss als Nichtvollgeschoss, ist Uber dem zweiten Vollgeschoss ein weiteres
Nichtvollgeschoss in der Dachschrage zuldssig.

Im Geltungsbereich ist eine GFZ als Héchstmaf} von 0,8 zuldssig.

4.3. Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Im WA 1 wird eine maximale Firsththe (als Hochstmal) von 12,70 m festgelegt.

Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Firsthdhe (als HéchstmaR) ist die Oberkante des
Kanaldeckels in der Spessartstralle auf Hohe des Kulturdenkmals (OKKD).

5. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Flachen fiir Nebenanlagen
sowie Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 Nr. 22 BauGB §§ 12 und 22
BauNVO)

5.1. Bauweise
Im gesamten Geltungsbereich ist eine offene Bauweise festgesetzt.

Im WA 2 ist ausschlie3lich die Errichtung von Einzelhdusern zuléssig.

5.2. Stellplatze und Nebenanlagen

Im Geltungsbereich sind Zufahrten, Stellpldtze, Carports, Garagen, Terrassen,
Mulitonnenabstellplatze und Fahrradabstellplatze innerhalb und auRerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksfidche zuldssig.

6. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Eine geringfugige Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile ist gem. §
23 Abs. 3 BauNVO im Geltungsbereich zul&ssig, auer entlang der Spessartstralle, hier ist
eine Uberschreitung der Baugrenze unzuléssig.

7. Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind dem Stand der Technik gemafl unterirdisch zu
verlegen.

8. Flachen fiur Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundes Immissionsschutzgesetzes sowie die
zum Schutz, zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

8.1. Passive SchallschutzmaRnahmen

Die Umfassungsbauteile schutzbedirftiger Raume missen unter Beriicksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten und in Abhéangigkeit von deren Abstand und Lage zur
Spessartstralie die Anforderungen fir die folgenden mafigeblichen AuRenlarmpegel erfiillen:

+ Der Spessartstrale zugewandte Fassaden: mafRgebliche Auflenlarmpegel bis 69
dB(A) (Larmpegelbereich |V, gem. Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01)

o Ubriger Bereich: maRgebliche AuBenlarmpegel bis 65 dB(A) (Larmpegelbereich | bis
1)
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Das erforderliche resultierende Schallddmm - MaB erf. R'wes bezieht sich auf die gesamte
AuBenfliche eines Raumes einschlieBlich Dach. Der Nachweis der Anforderung ist im
Einzelfall in Abhangigkeit des Verhalthisses der gesamten AuBenflache eines Raumes zu
dessen Grundflache sowie der Flachenanteile der Aullenbauteile zu fithren. Grundlage ist die
als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrte DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau, Anforderungen und Nachweise" und Beiblatt 1 zu DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau, Ausfihrungsbeispiele und Rechenverfahren®, jeweils Ausgabe 2018, bzw. die
entsprechenden  Nachfolgenormen, die zum  Zeitpunkt der Einreichung der
Bauantragsunterlagen bauaufsichtlich eingefiihrt sind.

Fur Schlafrdume, fur die Beurteilungspegel (AuBenpegel) nachts L. > 45 dB(A) ermittelt
wurden, sind schallgeddmmte Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die ein Liften dieser
Raume ermdéglichen, auch ohne das Fenster zu &ffnen (wie z. B. ein in den Fensterrahmen
oder die Aulenwand integrierter Schalld@amml(fter). Bei der Berechnung des resultierenden
Schallddmm-MafRes der Auenbauteile ist die Schallddmmung der BelUftungseinrichtungen
im Betriebszustand zu beriicksichtigen.

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich aus den fiir das
konkrete Objekt nachgewiesenen L&rmimmissionen geringere Anforderungen an den
baulichen Schalischutz ergeben.

8.2. Larmemissionen

Larmemittierende Anlagen wie z.B. Luftwdrmepumpen, Klimaanlagen,
Kichendunstabzugsanlagen und vergleichbare Anlagen sind entsprechend dem Stand der
Technik auf dem Gebiet des Larm- und Erschitterungsschutzes zu errichten, zu betreiben und
zu warten. Bei ihrem Betrieb verursachte Beurteilungspegel miissen mindestens 6 dB (A) unter
dem Immissionsrichtwert der TA-L&rm fir den Einwirkungsbereich nach Ziffer 2.2, TA —L&rm
liegen.

Stationdre Anlage, wie z.B. Luftwarmepumpen, dirfen keine ton- und/oder impulshaltigen
oder tieffrequente Gerdusche erzeugen.

8.3. Luftreinhaltung
Geriiche emittierende Anlagen (z. B. Mulltonnen,-, Kiichendunstabzugsanlagen) sind nach

dem Stand der Technik so zu errichten (z. B. Einhausung, Aufstellung entfernt
schutzbedirftiger Daueraufenthaltsrdume bzw. Daueraufenthaltsplatze) und zu betreiben,
dass es zu keinen Gesundheitsgefahrdungen oder erheblichen Belastigungen im Bereich
schutzbedurftiger Daueraufenthaltsrdume (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, Buros) und
Daueraufenthaltsflachen (z. B. Balkone, Terrassen, Freisitze) kommt.

8.4. Licht

o Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind aus nichtreflektierendem dunklem
Material erlaubt. Diese sind baugestalterisch in die Dachflache einzufligen. Weitere
MaRBnahmen zur Nutzung regenerativer Energien sind erlaubt, soweit keine
schédlichen Umwelteinwirkungen im Einwirkungsbereich eintreten kénnen.

e Vor Einbau Sonnenlichtreflektionen verursachender Bauelemente und technischer
Anlagen (z. B. verspiegelte Glaser, Photovoltaikanlagen) ist deren Blendwirkung auf
schitzenswerte Daueraufenthaltsflachen und -rdume nach der ,Richtlinie zur Messung
und Beurteilung von Lichtimmissionen" des L&nderausschusses fur Immissionsschutz
(LAl) vom 13.09.2012 zu 0Oberprifen. Ergibt die Prifung, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen durch Blendung auftreten kénnen, sind ausreichend
dimensionierte Blenden oder andere dem Stand der Technik entsprechende
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Schutzmafinahmen vorzusehen. Kann die Blendwirkung nicht vermieden werden ist
der Einbau blendender Bauelemente unzuldssig.

¢ Die &ffentliche und private AuRenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und
insektenvertraglich zu installieren und zu betreiben. Es durfen nur Lampen mit
bernsteinfarbenem bis warmweifiem Licht mit geringem Ultraviolett- und Blauanteil
(Farbtemperatur von 1800 bis maximal 3000 Kelvin) eingesetzt werden, deren
Betriebszeit durch Zeitschaltungen soweit wie méglich zu verkirzen ist. Die Leuchten
missen staubdicht und so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu
beleuchtende Fldche erfolgt. Blendwirkungen sind durch geeignete Lichtpunkthdhe,
Neigungswinkel der L.euchten, Reflektoren, Blenden, Lampen, die einen direkten Blick
in Leuchtmittel verhindern, zu vermeiden.

o Zum Zwecke der Vermeidung weiterer Himmelaufhellung und zum Schutz nachtaktiver
Tiere und Insekten (z.B. Fledermause) sind nur voll abgeschirmte Leuchten zu
verwenden, die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben abstrahlen
(Upward Light Ratio = 0, besser Lichtstdrke G6 nach DIN EN 13201). Auf
Bodenstrahler, aufgeneigte Leuchten, Kugelleuchten, nicht abgeschirmte Réhren,
Fassadenanstrahlungen ist zu verzichten.

¢ AuBenleuchten durfen nicht direkt vor den Fenstern von schutzbedUrftigen
Daueraufenthaltsrdumen nach DIN 4109, stark reflektierenden Fassaden oder in
Gehdlzgruppen angebracht werden.

e Wechsellicht (Anderung des Betriebszustandes der Beleuchtungsanlage in weniger als
5 Minuten) darf nicht verwendet werden. Ebenso ist bewegtes Licht nicht zulassig.

o Fr groRere Platze, die gleichmaBig ausgeleuchtet werden sollten, sind Scheinwerfer
mit asymmetrischer Lichtverteilung zu verwenden, die oberhalb von 85°
Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abgeben.

¢ Bei allen Beleuchtungsanlagen sind Aulenwirkungen auf angrenzende potenzielle
Lebensrdume nachtaktiver oder nachts ruhebedirftiger Lebewesen (inkl. Menschen)
grundsétzlich zu vermeiden.

9. Griinflaichen und Flachen fiir das Anpflanzen oder mit Bindung/Erhaltung
fur/von Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

9.1. Halbdéffentliche und private Grundstiicksfreifldchen

Die Grundstucksfreiflachen, die nicht der ErschlieRung der Gebdude und Nebenanlagen
dienen, sind grunordnerisch anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Freiftachen sind durch Geholze, Stauden, Graser und Rasenflachen zu strukturieren. Die
Pflanzliste in der Begriindung unter Kapitel 3.9.4 ist bei der Auswahl der Pflanzen
heranzuziehen.

9.2. Private Grunflachen — Gewdsserrandstreifen und Heckenanpflanzung

Die privaten Grinflichen sind gewassertkologisch (im nordwestlichen Bereich des
Plangebiets), bzw. gartnerisch (im siidlichen Bereich des Plangebiets) zu gestalten und zu
pflegen. Die Pflanzliste in der Begriindung unter Kapitel 3.9.4 ist bei der Auswahl der Pflanzen
heranzuziehen.

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

10.1. Gewasserrandstreifen
Der ausgewiesene Bereich ist aufgrund hoher Funktionserflllung zu schiitzen, zu pflegen und
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dauerhaft zu unterhalten. Die Zustandigkeit hierfir liegt beim Vorhabentrager.

In dem Gewasserrandstreifen sind nur Pflanzen aus der Pflanzenliste in der Begriindung unter
Kapitel 3.9.4 oder dhnliche heimische, wenn méglich autochthone, und v.a. standortgerechte
Laubhdlzer zu verwenden.

Innerhalb des Gewdasserrandstreifens sind neben der Errichtung oder Erweiterung baulicher
Anlagen auch keine Baunebenanlagen wie Mauern, Zdune, sonstige Einfriedigungen, oder
Komposthaufen zuléssig. Es sind auch keine Veranderungen an der Geldndeoberflache in
diesem Bereich zuldssig.

10.2. MaRnahmen zu Vermeidung und Kompensation
Grundsétzliche Empfehlungen und Erfordernisse

Bei der Rodung von Gehélzen sind die gesetzlichen Vorgaben zu beachten. Danach
durfen geman § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 01. Méarz bis zum
30. September keine Eingriffe in Geholzbestande vorgenommen werden. Im Falle einer
Fallung der beiden Obstbaume zwischen Gaststitte und Scheune, sind diese vorher
durch eine fachlich qualifizierte kologische Baubegleitung auf besonders oder streng
geschutzte Tiere zu kontrollieren, um das Eintreten von Verbotstatbesténden aus § 44
BNatSchG auszuschlieflen.

Zur Kompensation des Verlustes der 5 Rauchschwalbennester im Nebengebaude des
Scheunentraktes sind 5 kiinstliche Nisthilfen in Vieh-/Pferdestéallen oder anderen
Raumlichkeiten in Gebauden im Umfeld zu exponieren.

Als Ersatz fur den projektbedingten Verlust von Nistplatzen des Hausrotschwanzes
wird empfohlen, 4 Halbhohlenbriter-Nistkésten an verschiedenen Stellen im Umfeld
des Abbruchobjektes aufzuhangen. Beispielsweise an Hauswanden in einer Héhe von
2-3 Metern, vorzugsweise unter einem Dachvorsprung im Halbschatten.
Gegebenenfalls auch in einem jederzeit zugénglichen Schuppen oder einem dhnlichen
Objekt (dauerhaft gedffnete Einflugéffnung). Die Nistkasten durfen fur Katzen und
Marder etc. nicht erreichbar sein.

Die Anbringung der Nisthilfen hat durch qualifiziertes Fachpersonal zu erfolgen und ist
kartografisch und fotografisch zu dokumentieren und mit der Unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen.

Artenschutzspezifische VermeidungsmaRnahmen

Da nicht sicher ausgeschlossen werden kann, dass beim Abbruch der Gebisude
(Scheune) Fledermause verletzt oder getotet werden, sind die Abbrucharbeiten in der
Zeitspanne nach Abschluss der Jungenaufzucht und vor der Einwanderung in die
Winterquartiere auszufilhren. Also etwa zwischen Mitte September und Mitte/Ende
Oktober.

Unabhéngig vom Ausfuhrungszeitraum des Geb&udeabbruchs solite vorsorglich
zeitnah vor Beginn der Arbeiten eine nochmalige Kontrolle potenzieller Versteckplatze
auf einen Fledermausbesatz durchgefilhrt werden. Werden Tiere angetroffen, sind
diese in die zuvor ausgebrachten kinstlichen Nisthilfen umzusiedeln. Die
Gebdudekontrollen und deren Ergebnis sowie eine mégliche Umsiedlung ist zu
dokumentieren.

Da Schleiereulen bei Zweit- oder Spatbruten unter Umstdnden noch im September
briten, ist die Scheune bei einem Abbruchtermin in diesem Zeitraum zeitnah vor dem
Abriss auf eine Schleiereulen-Brut zu kontrollieren. Im Falle eines positiven Befundes
sind die Abbrucharbeiten auf den Zeitraum nach Abschluss der Jungenaufzucht zu
verschieben.
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Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF MalRnahmen)

+ Wenngleich den Abbruchobjekten nach den bisherigen Erkenntnissen eher keine
groBe Bedeutung als Quartierstandort fiir Fledermause/Zwergfledermause
beizumessen ist, sollte - im Sinne einer Worst-case-Betrachtung - vorsorglich ein
Quartierverlust angenommen und dieser kompensiert werden. Dazu sind an Gebduden
in der Nachbarschaft ca. 5-6 Fledermausnisthilfen zu exponieren. Die
Fledermauskésten (Flachkasten) sollten sowohl als Sommer- als auch als
Winterquartiere geeignet sein. Sie missen zum frilhestméglichen Zeitpunkt exponiert
werden, da in aller Regel eine geraume Zeit verstreicht, bevor Nisthilfen angenommen
werden,

¢ Der mit dem Abbruch der Scheune einhergehende Verlust einer Fortpflanzungs- und
Ruhestétte der Schleiereule ist durch die Exposition von 2 Schieiereulen-Nisthilfen zu
exponieren. Diese sind in Scheunen oder anderen geeigneten (beruhigten) Gebauden
im Umfeld des Abbruchobjektes zu platzieren. Es wird empfohlen, die MalRnahme unter
fachlicher Begleitung des ortlichen Vogel- und Naturschutzvereines durchzufiihren.

10.3. Naturschutzrechtliche Forderungen Flurstiick 54

Vor Baubeginn auf Flurstlick 54, ist eine Skologische Baubegleitung zu beauftragen.

Ein Pflegekonzept fur den Gewasserrandstreifen ist vor Baubeginn zu veranlassen und mit der
Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

11. Umgrenzung von Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.
1 Nr. 25 b BauGB)

Die in der halbéffentlichen Grinflache vorhandenen Obstbaume auf den Flurstiicken 53/ Aund

53/B sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB dauerhaft zu erhaiten und zu pflegen. Abgéngige

B&ume sind durch standortgerechte Obstbdume standortnah zu ersetzen und dauerhaft zu

erhalten.

Auf dem Flurstick 54 sind entlang der Grundstiicksgrenze entweder standortgerechte
Laubbdume in regelmaBigen Abstédnden anzupflanzen oder eine Sichtschutzhecke zu
errichten. In der im Planbild gekennzeichneten privaten Griinflaiche im siidlichen Teil des
Flurstiicks 54 sind Hecken/Straucher zu pflanzen. Hierfur sind nur Pflanzen aus der
Pflanzenliste unter Kapitel 3.9.4 der beiliegenden Begriindung oder &hnliche heimische, wenn
mdéglich autochthone, und v.a. standort-gerechte Alternativen heranzuziehen. Grinflachen und
Fldchen fir das Anpflanzen oder mit Bindung/Erhaltung fur/von Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
15 BauGB).

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 10° von Nebenanlagen,
Carports, Garagen o0.4. sind extensiv zu begriinen. Der Schichtaufbau muss eine
Mindeststarke von 8 cm aufweisen.

12. Mit Geh- Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache (§9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Die Belastung der Fliache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erfolgt zugunsten der

Anlieger sowie der Ver- und Entsorger. Die Auslibung dieses Rechtes kann an Dritte

Uibertragen werden.

Es wird ein Leitungsrecht zugunsten der ,OsthessenNetz" GmbH festgesetzt.
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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN NACH BAUORDNUNGSRECHT (§9 Abs.4
BauGB i.V.m. § 91 HBO)

1. Gelandehéhe (§ 2 Abs. 6 HBO)

Far Bebauung entlang der SpessartstraBe (WA 1) ist der untere Bezugspunkt die Oberkante
des Kanaldeckels in der Spessartstralie auf Héhe des Kulturdenkmals (OKKD).

Far Neubauten im rickwartigen Bereich (WA 2) ist die Geldndehohe die geplante Héhe.

2. Stellplatze (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 sowie § 52 Abs. 1 HBO)

Die Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden-Salminster in der Fassung wie
beschlossen am 20. Mai 2019 sind zu beachten. Dies gilt fiir die Anzahl, GréRRe, Lage und
Gestaltung von Stellplatzen.

3. Abstandsflidchen (§ 6 HBO i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Die Abstandsfldchen des Kulturdenkmals werden dstlich und westlich auf 4,50 m sowie stdlich
auf 9,50 m festgesetzt. Eine Uberschneidung mit anderen Abstandsflachen ist nicht méglich.
Die Abstandsflachen von Nebenanlagen dirfen die sldlichen Abstandsflachen des
Kulturdenkmals (9,50 m) bis zu 1,50 m ausnahmsweise Uberlagern.

4. Gestaltungssatzung (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 Abs. 1 und 2 HBO)

4.1. Dachform

In allen WA-Gebieten ist als Dachform das Satteldach mit 35°-45° zulassig.

Fir Nebengebidude ist neben dem Satteldach auch das Flachdach oder das flachgeneigte
Flachdach zulassig.

4.2, Dacheindeckung/Dachfarbe
Im Plangebiet ist als Dacheindeckung nur ein kleinteiliges Material, wie z.B. Betondachsteine,
Tonziegel etc. in der Farbe: matt — naturrot zuléssig.

4.3. Dachaufbauten

Im WA 1 sind Gauben als Flachdach-, Sattel-, oder Schleppgauben auszufiihren und auf ca.
2/3 der Hauslange zu beschrénken. Gauben haben vom First einen Mindestabstand von 0,75
m und von der Giebelwand mindestens einen Abstand von 1,50 m einzuhalten. Werden
mehrere Gauben auf der Dachflache angeordnet, so sind diese auf einer Hohe auszufihren
und in einem einheitlichen Format zu gestalten.

4.4, Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig.

Werbeanlagen dirfen wesentliche Bauglieder nicht verdecken.

Werbeanlagen dirfen nicht mehr als 20 cm aus der Fassade herausragen.

Werbeanlagen sind nur bis zu einer H&he bis maximal unterhalb der Fensterbristungen des
1. OG und mit einer Gesamtflache von max. 1,0 m? zuldssig.

Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind in dem WA 2 -Gebiet
unzuléssig.

Die Farbgestaltung von Werbeanlagen muss so gewahlt werden, dass sie nicht den Farben
der Verkehrszeichen oder Wegweisern gleicht.

Die Anbringung von Warenautomaten und Schaukasten an Gebaudefassaden oder -teilen ist
unzulassig.

Im Auftrag aufgestellt, 08.09.2021
Planungsgemeinschaft Heim & Werneke, Friedrichstrale 35, 63450 Hanau, Tel.; 06181/9371-0 8/12



Bebauungsplan ,Spessartstrale Ecke Hauserdickstrale", Bad Soden-Salmunster — ST Hausen
Textliche Festsetzungen

Bei der Errichtung von Werbeanlagen im Bereich der Landesstralle 3178 sind die Vorgaben
der RASt 06 (Richtlinie fur die Anlage von Stadtstrallen) fir den Lichten Raum zwingend
einzuhalten.

4.5. Einfriedung
Entlang der Spessartstralie ist die Errichtung einer blickdurchladssigen Einfriedung in Form

eines Zaunes, optional mit einem Mauersocke! mit einer maximalen H&he von 1,20 m zuldssig.
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C. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Artenschutz (§ 39 BNatSchG)

Bei der Rodung von Gehdlzen sind die gesetzlichen Vorgaben zu beachten. Danach diirfen
gemal § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 01, Marz bis zum 30. September
keine Eingriffe in Geholzbesténde vorgenommen werden.

2. Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegensténde, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehorde
des Main-Kinzig-Kreises unverziglich anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schitzen (§ 21 Abs. 5 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer
Verzdégerung der Bauarbeiten zu rechnen. Die mit den Erdarbeiten Betrauten sind
entsprechend zu belehren.

3. Einzelanlage (unbewegliches Kulturdenkmal) die dem Denkmalschutz
unterliegen (§ 2 Abs. 1 HDSchG)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein Kulturdenkmal. Das Denkmal ist

im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Bei dem Denkmal handelt es sich um, die ehemalige Amtskellerei (langgezogener

freistehender Baukorper), welche als Kulturdenkmal gemaR § 2 Abs. 1 HDSchG im

Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen ist.

4. Regelung fiir Baunebenanlagen im Gewdésserrandstreifen (§ 25 BauNVO)
Fur Baunebenanlagen wird im Gewdsserrandstreifen gemal § 25 BauNVO keine
Ausnahmegenehmigung erteilt.
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D. HINWEISE

1. Bodenschutz, Altlasten, Kampfmittel

Werden im Rahmen von BaumafBnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten,
Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine
Gefdhrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen, ist umgehend die zustandige obere
Bodenschutzbehérde, das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt zu benachrichtigen und die weitere Vorgehensweise ist abzustimmen.

Es kann grundsatzlich das Vorkommen von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden.
Soliten im Rahmen von BaumaRnahmen solche Kampfmittel vorgefunden werden, ist der
Kampfmittelrdumdienst des Regierungsprasidiums Darmstadt umgehend zu kontaktieren.

2. SchutzmaBnahmen Versorgungsleitungen

Offentliche Versorgungsleitungen und -anlagen dirfen nicht iberbaut oder mit Baumen,
Grofistrduchern und tiefwurzelnden Strauchern bepflanzt werden. Um die Betriebssicherheit
und freie Zuganglichkeit nicht zu beeintréchtigen sind daher bei geplanter Neuanpflanzung
von Wegebegleitgriin (Bdume und tiefwurzelnde Straucher) die Sicherheitsabstéande zu den
Versorgungsleitungen und Versorgungsanlagen gemaf den einschlagigen Regelwerken und
Vorschriften einzuhalten. Gleiches gilt fiir feste Baukérper (z.B. Container / Kréne), auch diese
dirfen wahrend der Bauzeit keine vorhandenen Leitungen Uberstellen.

3. Schutz der Bestandsbiaume

Wahrend der BaumaRnahmen sind betroffene Bdume und Gehédlze im Kronen- und
Wurzelbereich entsprechend der DIN 18920 zu schiitzen.

4. Grundwasser und Versickerung

Aufgrund der hohen Grundwasserstande wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet eine
Versickerung nur schwer méglich ist. Im Rahmen der Untersuchungen zur Erstellung eines
Bodengutachtens im Plangebiet wurde Grundwasser in Tiefen zwischen 2,20 und 2,70m u.
GOK angetroffen.

Alle grundwasserrelevanten MaRnahmen bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach §
8 ff Wasserhaushaltsgesetz.

5. Heilquellenschutzgebiet (HQSG)

Das Plangebiet liegt in dem Heilquellenschutizgebiet Bad Soden-Salminster — Qualitative
Schutzzone D, die dort geltenden Ge- und Verbote sind zu beachten. Es liegt flir das Gebiet
eine Grabungsbeschrankung bis 20,00 m vor.

6. Baumaterialien

Aufgrund des Heilquellenschutzgebiets Bad Soden-Salmunster ist mit einer Einschrankung
hinsichtlich der Nutzung von Baumaterialien und Recyclingbaustoffen (RC-Materialien) zu
rechnen. Die Vorgaben der TRL M 20 LAGA sind hier heranzuziehen.

7. Gewadsserrandstreifen

Der Gewdsserrandstreifen bemisst sich von der vorhandenen Boschungsoberkante 10,00 m
landeinwaérts. Innerhalb der 10,00 m sind bauliche und sonstige Anlagen unzuldssig. Der
Gewadsserrandstreifen ist den privaten Grinflachen zugeordnet und muss gewdasserékologisch
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gestaltet und gepflegt werden.

8. Solaranlagen
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind aus nichtreflektierendem dunklem Material
erlaubt.

9. Einsicht DIN-Vorschriften u. a.

Die DIN-Vorschriften, Satzungen u.&., auf die im Bebauungsplan verwiesen wird, werden bei
der Verwaltungsstelle, bei der auch der Bebauungsplan eingesehen werden kann, zur Einsicht
bereitgehalten.

10. Erdarbeiten

Fur jegliche Erdarbeiten gelten die einschlédgigen Vorschriften und Regelwerke. Die Arbeiten
haben alle nach den Regein der Technik zu erfolgen. Im Falle einer Feststellung jedweder
Baugrund- und Griindungsverhaltnisse, die von den Erkenntnissen der erfolgten Erkundung
abweichen, ist ein Baugrundsachverstandiger hinzuzuziehen.

Fur die Grindung wird aus geotechnischer Sicht zu einer lastenverteilende Fundamentplatte
geraten, da die vorliegenden setzungsweichen Schwemmlehme aufgrund ihrer
Empfindlichkeit gegen-liber Wassergehaltdnderungen nur bedingt griindungstauglich sind.
Um Setzungen zu reduzieren, wird ein mindestens 50cm méchtiger Schotterkoffer (Kérnung
0/45 o. &4.) unterhalb der Fundamentplatten der Neubauten empfohlen.

Séamtliche Erdarbeiten soliten nach Méglichkeit bei trockener Witterung durchgefihrt werden.
Der angetroffene Oberboden, sowie etwaige Fundamentreste der strallenseitigen
Bestandsbebauung sind vor Baubeginn aus dem Baufeld zu entfernen.

11. Denkmalschutz
Gemaf § 18 (3) Hess. Denkmalschutzgesetz bedirfen Baumaflnahmen in der Umgebung
eines Kulturdenkmals einer Genehmigung durch die Denkmalschutzbehérde.

12. Vernassungsgefahrdete Gebiete

Das gesamte Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit sehr hohen Grundwassersténden
(0 bis 3m Flurabstand) und ist als verndssungsgefihrdetes Gebiet einzustufen. Zur
Vermeidung von Setzrissschiden bzw. Verndssungsschaden sind im Zuge der Bauausfilhrung
die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu bericksichtigen.
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