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Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung,
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Hess. Naturschutzgesetz (HENatG), Hess. Was-
sergesetz (HWG) und Hess. Bauordnung (HBO) in der zum Zeitpunkt der éffentlichen Aus-
legung des Bebauungsplanes geltenden Fassung.

2 Zeichenerkldrung

2.1 Katasteramtliche Darstellungen
2.11 FL 12 Flurnummer

2.1.2 151/3 Flursticksnummer

21.4 7»7— vorhandene Grundstticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

2.2 Planzeichen

2.21 Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) 1 BauGB)
2.2 414 GE Gewerbggebiet (§ 8 BauNVO) (*)

2.2.2 Maf der baulichen Nutzung (§ 9(1)1 BauGB)
23808 0,8 Grundflachenzahl (GRZ) (*)

2222 i Hoéhe baulicher Anlagen in m Gber NN
hier: maximale Firsthéhe
- Betriebs- u. Werksgebaude: 160 m
- Lagergebaude/ Hochregallager: 181 m

2.2.3 Baugrenze (§ 9(1) 2 BauGB)

25228 %] Baugrenze
Uberbaubare Flache
| nicht Uberbaubare Flache

N

224 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (8§ 9(1) 13 BauGB)
2.2.4.1 G } i . _
-o—o—o— | Ferngasleitung (unterirdisch) mit Schutzstreifen (x)
|
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£0)
23285 | Flachen far Aufschittungen, Abgrabungen oder fur die Gewinnung
von Steinen, Erden und anderen Bodenschatzen (§ 9(1) 17 BauGB)
2:2:5%1 g - Erdwall (vgl. textl. Fests. 3.1)
2.6 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9(1)20, 25 BauGB
2.6.1 3R A Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strau-
o o | chern (vgl. textl. Fests. 3.2)
00000
‘ 25287 Sonstige Planzeichen
2271 it
———— | Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (*)
2325782 Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahr-

XXXX | denden Stoffen belastet sind (§ 9(5) BauGB) (*)

22.7.3 ' Abgrenzung von Gebieten mit unterschiedlich festgesetzten passi-
ven Lérmschutzmar&nahme‘n (*)

2274 (g e eoman Hohenbezugspunkt (Kanaldeckel/ - sohle)
2275 [ .. | BemaRung (m)
2.2.7.6. Gebaude, bestehend
(] ’
r\aaninnen |
. 2LPLTL T/ = = | Orenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes (8§ 9(7) BauGB)
|} ST

(*) = aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan unverindert iibernommen !
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3. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1 Gem. § 9(1)17 BauGB:
Im Bereich der festgesetzten Flache (Ziff. 2.2.5.1) ist ein geschlossener Erdwall mit einer Min-
desthéhe von 3 — 5 m uber dem gegebenen Gelandeniveau zu errichten; die Verwendung von
anfallendem, unbelastetem (!) Erdaushub aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist zu-
lassig. Benachbart vorhandene Gehélze (in Richtung Stiden und Stidwesten) diirfen nicht beein-
trachtigt werden. Die Bepflanzung erfolgt gemaR Ziff. 3.2.

3.2 Gem. § 9(1)25a BauGB
Die nach § 9(1)17 BauGB festgesetzte Flache ist mit einer mind. 2-reihigen Laubbaumpflanzung
aus grofl3kronigen und teilweise raschwiichsigen Arten zu versehen.
Geeignete Arten: Esche (Fraxinus excelsior), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Steileiche
(Quercus robur), Vogelkirsche (Prunus avium), Schwarzpappel (Populus nigra).
Nicht-heimische Hybridpappel (Populus x canadensis) und Balsampappel (Populus berolinensis
und balsamifera) sind auszuschlieRRen.
Daruber hinaus: freie Sukzession:

3.3 Die Festsetzungen des bis dato rechtskraftigen Bebauungsplanes zur Geschossflachenzahl
(GFZ), zur Zahl der Vollgeschosse, zur Bauweise sowie die textliche Festsetzung A 3 (Dachbe-
granung) werden fur den raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung ersatzlos gestrichen.

3.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9(4) BauGB i.V.m. § 81 HBO):

3.4.1 Bauliche Gestaltung Hochregallager / Farbgebung:
Gebaude mit einer Firsthéhe von Uber 160 m U. NN sind mit einer vertikal abgestuften Farbge-
bung (von unten nach oben: RAL 6000 (Patinagriin) tber RAL 6033/ RAL 6034 (Minttiirkis/ Pas-
telltlrkis) bis RAL 5024 (Pastellblau) zu versehen.

3.4.2 Werbeanlagen:

Innerhalb der Baubeschrénkungszone (100 m zur BAB A 66, 40 m zur L 3216) sind Werbeanla-
gen nur dann zuléssig, wenn sie in ihrer Héhe, der GréRe der Werbeflache, der Art der Wer-
bung, der Beleuchtung etc. nicht dazu geeignet sind, negative Auswirkungen (wie z.B. Ablen-
kung, Blendwirkung etc.) auf den flieRenden Verkehr auf den klassifizierten StraRen zu nehmen.
Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegten oder laufendem Licht sind unzuléssig. Die von den
klassifizierten StraBen (BAB A 66, L 3216) sichtbaren Werbeanlagen sind nur unbeleuchtet zu-
lassig.

Die maximale Héhe von freistehenden Werbeanlagen (z.B. Pylon) ist auf die fur Betriebs- und
Werksgebaude festgesetzte maximale Firsthéhe (s. 2.2.2.2) zu begrenzen.
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3.5 SchutzmaBnahmen auf Grund bestehender Belastungen durch umweltgefihrdende Stoffe (*)
(8§ 9(5) Nr. 3 BauGB)

Auf Grund festgestellten Methangas-Konzentrationen im Bereich vorhandener Aufschiuttungen wer-
den innerhalb der Gewerbegebiete folgende MaRnahmen festgesetzt:

a) Kellerraume diirfen nicht errichtet werden. Soweit Schachte fir Versorgungsleitungen und Arma-
turen erforderlich sind, sind diese mit Gaswarngeraten und Frischluftventilatoren auszuristen,
die bei Gaseintritt selbsttatig anlaufen. Soweit in diesen Schachten elektrische Einrichtungen er-
forderlich sind, mussen diese einer der Ex-Schutz-Zone 1 geeigneten Schutzart entsprechen.

b) Die Bodenplatte von Geb&duden ist mit einer gasdichten Sperre, z.B. Polyethylenbahn, zu verse-

hen.
c) Unterhalb der Bodenplatte ist eine gasdurchléssige Schicht, z.B. Schotter oder Kies, einzubrin-
gen.
‘ d) Versorgungs- und Abwasserleitungen, Schutz- und Lehrrohre sind gasdicht auszufiihren. Maogli-

che Gaseintrittstellen, wie z.B. Muffen, Rohrenden, Risse und Schadstellen sind zu beachten.

e) Leitungszufihrungen durch die GebdudeauRenhaut sind mit besonderer Sorgfalt gasdicht aus-
zufUhren.

f)  Bei Ausschachtungen und bei Arbeiten in Graben oder Schachten sind die einschlagigen Ar-
beitsschutzvorschriften fir das Arbeiten in kontaminierten Bereichen (ZH 1/183) zu beachten, die
Gefahren durch mégliche Methan- oder Kohlendioxidzutritte sind zu beriicksichtigen.

g) Abwasserkanale sind gasdicht auszufilhren und Uber entliftete Siphons an das Gebaude anzu-
schlieBen, diese sind so zu errichten, dass stets eine ausreichende Wasservorlage gewahrleistet
ist.

h) Parkplatz- und freie Hofflachen sowie sonstige Verkehrsflachen sind mit einer gasdurchlassigen
Oberflache, z.B. Rasengittersteine zu versehen.

i)  Die Anlage von Einrichtungen, die einen langeren Aufenthalt in Bodennahe mit sich bringen, wie
z.B. Kindersandkéasten, Zeltplatze, Liegewiesen, Gruben, Schachte, Graben und Bodenfeuer
etc., ist unzulassig.

)  Zur Langzeitiberwachung der ehemaligen Deponieflachen sind permanente Gasmesspegel (0
bis 2 m unter GOK) etwa in einem Raster von 50 x 50 m zu errichten, tiber die eine jahrliche
Beprobung und Analyse auf Methan, Kohlendioxid, Sauerstoff und Stickstoff zu erfolgen hat.

‘ Weiterhin ist eine jahrliche Inspektion der ehemaligen Deponiefléche auf etwaige Vegetations-
schadden und andere Hinweise auf Methan — bzw. Kohlendioxidaustritte, durchzufiihren.
Grundstlckeseigentimer haben die Errichtung und Beprobung von Bodenluftpegeln auf ihrem
jeweiligen Grundsttick zu dulden und diese dauerhaft zu erhalten.

k) Bei den Aushubarbeiten gegebenenfalls anfallendes organoleptisch (d.h. nach Aussehen und
Geruch) auffalliges Material ist separat und von Niederschlagen und Verwehung geschitzt zu la-
gern und auf seine Deponiefahigkeit zu untersuchen. Die Untersuchung hat nach den jeweils gel-
tenden Entsorgungsrichtlinien zu erfolgen.

Tragféhigkeit / Grundwasserstand: (*)
Die gesamte Flache des Gewerbegebietes befindet sich im Bereich einer inhomogenen Aufflllung.
Dadurch kénnen bautechnische Probleme hinsichtlich der Tragfahigkeit des Untergrundes auftreten,
die objektbezogene Baugrundbeurteilungen und —untersuchungen erforderlich machen.

Im sonstigen Planungsgebiet ist auf oberflachennah anstehendes Grundwasser hinzuweisen, das als
mehr oder weniger betonangreifend einzustufen ist. Weiterhin wird empfohlen, auch auRerhalb der
Aufschittungsflache objektbezogene Baugrunduntersuchungen, insbesondere auch
Grundwasserstandsbeobachtungen sowie eine Baugrundbeurteilung vornehmen zu lassen, welche
die Betrachtung der hydraulischen Grundbruchsicherheit von Baugruben einschlieft.
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4. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

4.1 Gasfernleitung: (*)

Die am Sudrand des Bebauungsplanes (1. Anderung) nachrichtlich dargestellte Gasfernleitung Dér-
nigheim — Elm ist zu beachten. Im ausgewiesenen Schutzstreifen sind Abgrabungen, Erdaufschiit-
tungen, Befahren mit schweren Baufahrzeugen ohne SicherungsmaRnahmen, das Setzen von Mau-
ern und Zaunen sowie die Anpflanzung tiefwurzelnder Baume nicht zulassig.

4.2 Denkmalschutz: (*)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinset-
zungen, Bodenverfarbungen und andere Funde, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt
werden kénnen. Diese sind nach § 20 DSchG unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, der
Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Magistrat der Stadt Bad Soden-Salminster zu melden;
Funde und Fundstellen sind in unverédndertem Zustand bis zum Ablauf einer Woche nach erfolgter

Anzeige zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (3 20 Abs. 3
DSchG).

4.3 Heilquellenschutzgebiet: (*)

Auf Grund der Lage des Plangebietes in Zone C des Heilquellenschutzgebietes von Bad Soden-
Salmunster sind Bohrungen, Ausgrabungen und andere Arbeiten, welche auf den gewachsenen Bo-
den einwirken, von mehr als 20 m Tiefe genehmigungspflichtig.

Die in der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes getroffenen Festsetzungen erset-
zen mit Erlangung ihrer Rechtskraft die im Bebauungsplan ,,Im See“ (2002) bisherig getroffe-
nen Festsetzungen. Die sonstigen Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplans blei-
ben von den Anderungen unberiihrt und gelten uneingeschréankt fort.
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- VERMERKE

A.Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2(1) i.V.m. § 13a BauGB:
e Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung 16.06.2008
06.10.2009
e ortsubliche Bekanntmachung in der ,Stadtzeitung* Nr. 44/2008:  01.11.2008
e ortstibliche Bekanntmachung in der ,Stadtzeitung® Nr. 46/2009: 14.11.2009

2. Gelegenheit zur Stellungnahme
gem. § 13a(2) i.V.m. § 13(2) Nr. 2 u. 3 BauGB:
e ortslibliche Bekanntmachung in der ,Stadtzeitung“ Nr. 46/ 2009:  14.11.2009

e offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung 23.11. bis 30.12.2009

e Anschreiben an die Behérden und Trager 6ff. Belange 13.11.2009

3. Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB:
* Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung 22.03.2010

Bad Soden-Salminster, den 24.03-20710~
Vil

4%

Der Mafjistrat der Stadt
Bad Soden Salmunster

—

.

Blrgermeister

B. Vermerk Uber die Ausfertigung und das Inkrafttreten des Bebauungsplanes

e Der Bebauungsplan ,Im See®, 1. Anderung im Stadtteil Salmunster,
bestehend aus Planze|chnung und Textfestsetzungen wird hiermit

ausgefertigt. f ‘1

|

Bad Soden-Salmiinster, den 24.03.2010

Der M.a’fgistr t der Stadt
Bad Soden-Salmunster

Buirgermeister
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Bad Soden-Salmiinster, den 12.04.2010

e Die Satzung ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Bad Soden-Salmunster entwickelt und tritt gemaR § 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB mit der ortsliblichen Bekanntmachung in Kraft.

e ortsuibliche Bekanntmachung in der ,Stadtzeitung“ Nr. 14/2010:

Damit hat der Bebauungsplan (1. Anderung) Rechtskraft erlangt.

N\
1
/

Der Magistrat ¢ der tadt

Bad Soden- Salmu fster

10.04.2010

Blirgermeister
Bad Soden-Salmunster, im Okt. 2009
und Febr./ Marz 2010
aufgestellt aufgestellt:
(im Auftrag) Stadt Bad Soden-Salmunster

FFHFHFFHPLANUNGSGRUPPE
HPROF. DR. V. SEIFERT

- Regional-, Stadt- und Landschaftsplanung
Breiter Weg 114 * 35440 Linden * T 06403 95030 * F 06403 950330
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