Bebauungsplan der Stadt Konigstein im Taunus I

M 13.1 ,OberstraBe / VorderstraBe” 1. Anderung KONIGSTEIN

BEGRUNDUNG, Stand: 07.02.2022
Erstellt durch Fachbereich IV - Fachdienst Planen
der Stadt Kénigstein im Taunus

Burgweg 5
61462 Konigstein im Taunus

Begriindung Bebauungsplan M13.1 , OberstraBe / VorderstraBe” 1. Anderung — Seite 1 von 17



Inhalt

AT [T = T - To [ PP 3
2. Ubergeordnete PIANUNGEN ...........ccuiiieiiieiieeiie ettt ettt sveesteesteasae e sreesreeneas 4
G T = o =] 1= PSSP 5
4. BeSTanUSSITUALION ......ccoiiiiiiiiii ettt 7
5.  StadtebauliChe Zi€le ..o 7
6. Stadtebauliche / Verkehrsplanerische Konzeption............coooooiiiin 7
7. Rechtsgrundlagen und andere PlanuUngen.........c..ooooiiiiiiiiiii e 7
8. PlanungsVerfanren ... 9
LS B =11 11T AU | [0 =T o TR PP 9
9.1 MaR der baulichen Nutzung, Baufenster, HOhe ..............ooiiiii i, 9

a) GrundflACheNZaN] ......... ... 9

(o) I 2 T= 10 o [ (=] 1 4= o FO PSPPSR 9

C) BAUWEISE. ... 9

Lo ) I [0 1T o P PTTT 10
9.2 Schutz vor schadlichen UmwelteinWirkunNgen ... 10
9.3 VEerKenrSIACNEN ........eiiiiii e 10
9.4 Sonstige planungsrechtliche FeSISEIZUNGEN..........coooeieeiii i 10
9.5 Gestalterische Festsetzungen NnaCh HBO ..o, 10
9.6 Wasserwirtschaftlichen Belange ...........cooiiiiiiiiiiiii e 11
O.6.1 WASSEIVEISOIGUING «.erruuueeeeieeenntniseeeeseeennsstaaaaaeeeeeeessssaa s eeeeeeessssnaa s s eeaeeennnrnnnaaaeeees 11

) THINKWASSEL ...ttt e e et e et e e e e e e e e e e e et e e e e eeeeeesas b s aeeeeeesssstaan s aaeaeeessnnes 11

D) LOSCRIWASSET ...ttt 11
LS I G T2 = g1 0] o U] o P 12

A) AUREIE ErSCHIERUNG. .....ccveiiveitieie ettt ettt ettt ettt et et e eeaeeebeeeaeenae e 12

b) Leistungsfahigkeit der vorhandenen Abwasseranlagen der auf3eren ErschlieBung...12

C) INNEre ErSCRIEIBUNG ......uiiiiiiiii e 12
9.7 WaSSEISCNULZOEDIETE ... 13
9.8 ObEIflACHENGEWASSE ... .. e e e e e e 13
10.  Altlasten / AltaDIagerUNGEN: ........uu it eeeennnnee 13
11, DenKMAISCRULZ ........oeiiiiieiiieie e nennnee 14
I N ] = To = o TP 15
12.1 Landschaftspflegerischer Beitrag..........coovv oo 15
I B R D - Tod o] o T=To | 40 01U o o [T PP PO 15
D2 2 B T T LTl = 1 = o = T o PSR 17

Begriindung Bebauungsplan M13.1 , OberstraBe / VorderstraBe” 1. Anderung — Seite 2 von 17



1. Ausgangslage

Der stdostlich der Kernstadt Kénigstein gelegene Stadtteil Mammolshain entstand vermutlich
Anfang des 11. Jahrhunderts als Rodungssiedlung am Siidhang des Hardtberges am Rande des
Taunus und weist einen dorflichen Charakter auf.

Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung wurde fir den zentralen Dorfbereich bereits im
Jahr 1972 - 1974 der Bebauungsplan M1 , OberstraBe / VorderstraBe” durch die damalige Ge-
meinde Mammolshain und nach der Eingemeindung anschlieBend durch die Stadt Kénigstein im
Taunus aufgestellt. Dessen Ziel war eine bessere Steuerungsmaoglichkeit der baulichen Entwick-
lung in diesem Bereich. Zudem sollte der geplante Ausbau der OberstraBe und VorderstralBe
bauplanungsrechtlich vorbereitet und abgesichert werden. Allerdings wurde der StraBenausbau
in dem im Bebauungsplan M1 , OberstraBe / VorderstraBe” vorgesehenen Umfang nicht ausge-
fuhrt.

Aufgrund verschiedener Mangel musste der Bebauungsplan M1 , OberstraBe / VorderstraBe” im
Jahr 2013 aufgehoben werden (vgl. Begriindung des Aufhebungsverfahrens M1).

Seit dem Jahr 2003 wurde in Mammolshain zudem das Dorferneuerungsprogramm durchge-
fahrt. In diesem Zuge wurde ein Dorferneuerungskonzept erarbeitet sowie eine Dorfgestaltungs-
satzung erstellt, deren Geltungsbereich in weiten Teilen mit dem ehemaligen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes M1 , OberstraBe / VorderstraBe” identisch ist und fir diesen Bereich wei-
tere bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften vorschreibt.

Seit dem 21.04.2018 ist der Bebauungsplan M 13, Oberstral3e/ VorderstralBe” rechtskraftig.

Im Zuge einer Bauanfrage in Verbindung mit der Anfrage eines maglichen Erwerbs des alten
Buswartehallenhiuschens (Flur 5, Flurstiick 19/5) wird die Anderung des bestehenden Bebau-
ungsplanes auf den Grundstlcken Flur 5, Flursticke 19/5,19/8, 19/9, 19/10 und 532/2 notwen-
dig, da der bestehende Bebauungsplan kein Baufenster auf den genannten Grundstlcken vor-
sieht.
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2. Ubergeordnete Planungen

Der die Ebenen Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung zusammenfihrende Regio-
nale Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) stellt fir den raumlichen Geltungsbereich Uberwiegend
. Gemischte Bauflache, Bestand” und in den Randbereichen als , Wohnbauflache, Bestand” dar.
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Die zugehdorigen verbindlichen Ziele und abwagungsbeachtlichen Grundsatze der Raumordnung
listet der RPS/RegFNP in Kapitel 3.4.1. Auf. Hiernach gelten u.a.

Z34.1-3

Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbau-, gemischten Bauflachen und Sonderbaufla-
chen sowie der dazugehdérigen kleineren gewerblichen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte
ausgewiesenen ,Vorranggebiete Siedlung Bestand und Planung” stattzufinden.(...) Im Gel-
tungsbereich fur den RegFNP im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main stellt die Darstellung von
Wohnbau- und gemischten Bauflachen, Sonderbauflachen, Grinflachen, innerértliche Flachen
fur Ver- und Entsorgung, Gemeinschaftsflachen sowie Flachen fur Verkehrsanlagen zugleich das
»Vorranggebiet Siedlung Bestand und Planung” dar.

Das geplante ,Mischgebiet” entspricht den Zielen der Raumordnung und kann als aus dem
RPS/RegFNP entwickelt angesehen werden.
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3. Plangebiet

Das Plangebiet befindet im 6stlichen Teil des Bebauungsplanes M 13, OberstraBe/ Vorderstra-
Be"”, liegt an der StraBe ,,Am Moénchswald” und wird Gber die ,, OberstraBe” erschlossen.

Das Plangebiet umfasst die Grundstlcke:
Gemarkung Mammolshain, Flur 5, Flursticke: 19/5, 19/8, 19/9, 19/10 und 532/2

PlangebietsgréBe = 650 m2
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4. Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst den 6stlichen Teil des alten Mammolshainer Dorfkern. Das Grundstuck
ist Teil des Anwesens der Familie SchieBer und des dazugehérigen Gartenbaubetriebes. Das
Grundstuck ist zurzeit nicht bebaut.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Oberstral3e, welche im Osten des Plangebie-
tes in die Kurve der HauptstraBe Am Monchswald / Kronthaler StraBe (L3327) einmindet.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich die Buslinie 85 des RMV, mit Verbindung
von Mammolshain nach Kronberg, sowie ein Anruf-Sammeltaxi.

5. Stadtebauliche Ziele
Ziel der Planung ist, die Schaffung von Baurecht fur das geplante Bauvorhaben.

Das neue Gebaude soll in einer Winkelbebauung (ca. 45°) ausgebildet werden und 2 Ge-
schoss aufweisen. Es soll viel Glas verbaut werden sowie eine Terrassierung und eine Dachbe-
grinung ausgefthrt werden. An dieser Stelle soll ein Gebaude entstehen, dass fur das Orts-
bzw. Stadtbild im Klimawandel vorbildlich wird.

6. Stadtebauliche / Verkehrsplanerische Konzeption

Die Bestandssituation wird weitgehend erhalten. Die planerische Konzeption folgt den Grund-
ziigen des Bebauungsplanes M 13 , OberstraBBe/ VorderstraBe” und der Gestaltungssatzung
Mammolshain.

Da es sich um einen Gartenbaubetrieb handelt und ein begriintes Dach entstehen soll, ist zu-
satzlich eine Ausnahmeregelung fir die Errichtung eines Flachdaches aufgenommen. Die Aus-
nahmeregelung ist in der Gestaltungssatzung Mammolshain vorgesehen, dient zur Uberpriifung
der gestalterischen Vorgaben und wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Auch die vorhandene Taunusquarzit Natursteinmauer soll an der Stelle des abzureiBenden Bus-
wartehallenhduschens erganzt werden.

7. Rechtsgrundlagen und andere Planungen
Dem Bebauungsplan liegen folgende baurechtliche Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 10. September 2021 (BGBI. I, S.
4147) m.W.v. 15.09.2021

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) m.W.v. 23.06.2021
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e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018
(GVBI. I S. 198), zuletzt geandert durch Gesetz am 03. Juni 2020 (GVBI. | S. 378)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 1, S.58, BGBI. lll 213-1-6), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802, 1808)

Weiter sind zu beachten:
- BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)
- HAGBNatSchG (Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz)
- GEIG (Gebadude- Elektromobilitatsinfrastrukturgesetz)

Diese werden unter anderem durch die folgenden Ortssatzungen erganzt:

e Dorfgestaltungssatzung: Gestaltungssatzung Mammolshain

o Stellplatz- und Ablésesatzung: Satzung der Stadt Kénigstein im Taunus Uber die
Gestaltung, GroBe und Anzahl der Stellpldatze oder Garagen und die Abldsung
der Verpflichtung zu deren Herstellung sowie Uber die Herstellung von Abstell-
platzen fur Fahrrader.

e Werbeanlagengestaltungssatzung: Satzung Uber Art und Gestaltung von Werbe-
anlagen im Gebiet der Stadt Kénigstein im Taunus.

e Baumschutzsatzung: Satzung zum Schutz der Griinbestdande der Stadt Kénigstein
im Taunus

e Zisternensatzung der Stadt Koénigstein im Taunus

Ein Hinweis auf die Satzungen ist in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der derzeit glltige Regionale Flachennutzungsplan 2010, Planstand 31.12.2014 vom 17. Okto-
ber 2011 stellt die Flache als Mischflachen dar. Der Bebauungsplan setzt Mischgebiet fest, er
wurde somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet Schutzzone Ill der Trinkwassergewinnungsanla-
gen der Stadt Konigstein im Taunus. Es gelten die Verbote und Gebote der entsprechenden
Wasserschutzgebietsverordnung.

Kulturdenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet umfasst den 6stlichen Teil des bestehenden Ortskerns. Die Neubebauungsmdég-
lichkeiten liegen deutlich unterhalb der UVP-Vorhabengrenze von 20.000 m2. Eine Umweltver-
traglichkeitsprifung oder eine Vorprifung im Rahmen der gesetzlichen Grundlagen (Anlage |) ist
daher nicht erforderlich.
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8. Planungsverfahren

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte in der Sitzung der Stadtverordneten-
versammlung am 08.07.2021. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde am 22.07.2021 ortsublich
bekanntgemacht. Der Bebauungsplan M 13.1 , OberstraBe / VorderstraBe” 1. Anderung wird im
vereinfachten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.

9. Festsetzungen

Art der Baulichen Nutzung:

Da das Grundstiick dem bestehenden Gartenbaubetrieb zu zuordnen ist und hier kiinftig auch
Wohnen stattfinden wird, handelt es sich um eine klassische Mischnutzung und wird entspre-
chend als Mischgebiet festgesetzt.

In den als ,Mischgebiet” (MI) festgesetzten Bereichen sind nach §1 Abs. 6 BauNVO die in §6
Abs. 2 Nr. 7 und 8 BauNVO genannten Nutzungen ausgeschlossen (Tankstellen, Vergniigungs-
statten).

9.1 MaB der baulichen Nutzung, Baufenster, Hohe

Die Festsetzungen ergeben sich aus dem bestehenden Bebauungsplan die gréBtenteils Uber-
nommen werden.

a) Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundstlcksflache zuldssig sind.
Als Obergrenze fir ein ,,Mischgebiet” gilt gem. § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von
0,6.

Fur das Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,8 festgesetzt. Diese Werte ergeben sich aus dem bestehenden Bebauungsplan und
werden dem verdichteten Ortskernbereich von Mammolshain gerecht. Dartber hinaus werden
maximal zwei (Il) Vollgeschosse zugelassen. Diese Werte waren auch bereits im alten Bebau-
ungsplan M1 festgesetzt und haben sich in der Praxis bewahrt.

b) Baugrenzen
Die Uberbaubare Grundstticksflache wird mittels Baugrenzen definiert. Ziel der Baufensterfest-
setzung ist, die Uberbauung von pragenden Ubergangsflachen zu unterbinden.

¢) Bauweise
Als Bauweise wird gemal3 den Nutzungsschablonen entlang der Stral3e eine abweichende Bau-
weise festgesetzt. Innerhalb der Gebiete mit abweichender Bauweise ist ausnahmsweise der
Anbau an Nachbargebdude zuldssig, zudem muss auf der Grenze zur StraBenparzelle gebaut
werden. Somit besteht die Mdglichkeit, die tradierte Ortskernbauweise weiterzuentwickeln.
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d) Hohen

BezUglich der Hohenentwicklung werden zusatzlich zur Geschossigkeit Festsetzungen zur maxi-
malen Trauf- und Firsthohe getroffen, um die maximale Hohenentwicklung unabhangig von den
Geschosshéhen der Gebdude einschranken zu kénnen. Aufgrund der bewegten Topografie in
Mammolshain wird der RohfuBboden des Kellers bzw. untersten Geschosses als Bezugspunkt fur
die Traufhéhe gewahlt. Damit wird auch Kellersockeln Rechnung getragen, gleichzeitig wird die
Errichtung mehrerer Hangkellergeschosse untereinander verhindert. Die Hohen weichen um
maximal 0,5 m im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan M 13 , OberstraBe/ Vorderstra-
Be" ab, da ein extensiv begriintes Flachdach mit einem entsprechenden Substrataufbau geplant
ist.

9.2 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Aufgrund des Status der Stadt Koénigstein im Taunus als heilklimatischer Kurort wird die Ver-
wendung bestimmter luftverunreinigender Stoffe im Plangebiet eingeschrankt.

Da der Antragsteller ein Vorbild fir den Klimaschutz erschaffen méchte, werden Festsetzungen
zur Dachbegriinung, Fassadenbegrinung, Energieerzeugung und zur insektenfreundlichen Be-
leuchtung aufgenommen.

Da sich das Grundstlck im Wasserschutzgebiet fur die Trinkwassergewinnungsanlagen ,,Brun-
nen | — Il am Schafhof” der Stadt Kronberg im Taunus (WSG-ID: 434-028, StAnz. 027/1986,
S.1381) befindet, wird von der Ublichen Festsetzung hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit der
Bodenbeldge abgesehen. Diese Ausnahme wurde auch bereits im Bebauungsplan M 13, Ober-
stral3e/ Vorderstral3e” aufgenommen.

9.3 Verkehrsflachen
Die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrs- und Wegeflachen erfolgt entsprechend der beste-
henden Stral3en, Platze und Wege. Diese werden somit auch bauplanungsrechtlich gesichert.

9.4 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den straBenzugewandten Bereichen der
Grundstticke unzulassig. (Insbesondere sind dies Gartenlauben, Anlagen fir solare Strahlungs-
energie, Kraft-Warme-Kopplungsanlagen, Anlagen fur die Tierhaltung einschlieBlich Kleintierer-
haltungszucht, Gerateraume, Teppichklopfgerlste, gemauerte Kompostanlagen, Gewachshau-
ser und Schwimmbecken im Allgemeinen).

9.5 Gestalterische Festsetzungen nach HBO

Im Zuge der Dorferneuerung wurde in Zusammenarbeit mit einem Architekturbtro und im Ab-
stimmung mit dem Arbeitskreis Dorferneuerung eine Gestaltungssatzung erstellt. Innerhalb des
Geltungsbereiches dieser Gestaltungssatzung Mammolshain werden, mit Ausnahme der vor-
handenen Natursteinwanderganzung daher im Bebauungsplan keine gestalterischen Festsetzun-
gen nach HBO getroffen. Auf Grund dieser vorhandenen Natursteinwand wird auch auf die Ub-
liche Festsetzung des Mindestbodenabstandes von 15 cm von Zdaunen auf der StraBenseite ver-
zichtet.
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9.6 Wasserwirtschaftlichen Belange
Die folgenden Ausfihrungen geben Aufschluss Uber die Beriicksichtigung der wasserwirtschaft-
lichen Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

9.6.1 Wasserversorgung

a) Trinkwasser

Uber das bestehende o6ffentliche Netz in der OberstraBe, VorderstraBe, Borngasse und Am
Kirchberg wird der Bestand im Geltungsbereich versorgt.

Das Gebiet liegt im Bereich Mittelzone (MZ) Mammolshain. Die Versorgung erfolgt Gber den
Hochbehalter (HB) Mammolshain (381TmUNN) und weiter Uber den Druckunterbrecher (DU)
Mammolshain bzw. Druckminderschacht (DM) Am Kirchberg.

Da Mammolshain nicht Uber eine eigene Wassergewinnungsanlage verflgt, wird der HB Mam-
molshain und damit das Ortsnetz Mammolshain Uber due HZ Kénigstein versorgt.

Bei Mehrbedarf besteht im HB Tillmann (HZ Kénigstein) eine Einspeisemdglichkeit fur Fremdwas-
ser Uber den Wasserbeschaffungsverband (WBV) Taunus. Dieses Wasser kann bei Bedarf Uber
die HZ Kénigstein zum HB Mammolshain weitergeleitet werden.

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet ist somit ausreichend gesichert.

Die Rohwadsser werden vor Einspeisung in die Hochbehalter bzw. in das Versorgungsnetz
Mammolshain Uber die Aufbereitungsanlagen Billtal, Speckwiese und Reichenbachweg -
Neu entsprechend der Trinkwasserverordnung entsauert.

Die untersuchten Parameter des Trinkwassers entsprechen den Anforderungen der
Trinkwasserverordnung.

Die Zwischenspeicherung vor Abgabe in das Versorgungsnetz Mammolshain erfolgt im HB
Mammolshain. Der HB Mammolshain verfligt Gber ein Speichervolumen von 800m3. Der Ta-
gesverbrauch in Mammolshain (HZ, MZ und TZ) betragt im Normalfall ca. 220 m3 und in Spit-
zenzeiten im Hochsommer ca. 300 m3.

Das Gebiet befindet sich im Versorgungsbereich der Mittelzone (MZ) Mammolshain.

Der Versorgungsdruck (statische Ruhedruck) in diesem Bereich der MZ liegt zwischen 3 und
6 bar.

GemalB DVGW Arbeitsblatt W 403 sind vom Versorger mindestens 2 bar +0,5 bar je
Geschoss Uber EG bereitzustellen.

b) Loéschwasser

Gemal vorliegendem Hydrantenplan der Stadtwerke aus 2007 stehen im Geltungsbereich zwi-
schen 48 m3/h (Borngasse) und 96m3/h (OberstraBBe/VorderstraBe, Am Kirchberg) fir die Losch-
wasserversorgung zur Verfigung.
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9.6.2 Entsorgung

a) AuBere ErschlieBung
Das anfallende Mischwasser im Gebiet wird tber den 6ffentlichen Kanal in der Borngasse zur
Regenentlastungsanlage des Abwasserverbandes Kronberg ,Im Kleinfeld” und weiter tGber den
Verbandssammler des AV Kronberg zur Klaranlage in Kronberg geleitet.

Die vorhandenen Anlagen entwassern im Mischsystem.

b) Leistungsfdhigkeit der vorhandenen Abwasseranlagen der auBBeren Erschlie-
Bung

Fur den Objektbestand im Geltungsbereich ist die auBBere ErschlieBung ausreichend. Bei weiterer
Verdichtung der Bebauung sind MaBnahmen zur Rickhaltung von Regenwasser zu ergreifen.

¢) Innere ErschlieBung
Die innere ErschlieBung ist durch die vorhandene Bebauung bereits gegeben.

Fur 6ffentliche Kanale die Gber nichtoéffentliche Flachen verlaufen missen, sind noch Leitungs-
rechte vorzusehen (Baulast oder Grunddienstbarkeit).

Kanalhausanschlussleitungen die Uber benachbarte nichtoffentliche Flachen verlaufen, sind
ebenfalls durch Baulast oder Grunddienstbarkeit zu sichern, sofern noch nicht geschehen.

Der Bebauungsplan M 13 , OberstraBe/VorderstraBe” sieht die Mdglichkeit der Regenriickhal-
tung vor.

Empfohlen wird die Entwasserung und Regenrlckhaltung des auf den versiegelten Flachen an-
fallenden Niederschlagswassers in Zisternen und die Brauchwassernutzung. 50% des Zisternen-
volumens sollte der Abflussverzégerung und somit der Minderung von Hochwasser- bzw. Ab-
flussspitzen (Anschluss einer kleindimensionierten Ablaufleitung an die Entwasserung) und 50%
des Zisternenvolumens sollte fur die Brauchwassernutzung bzw. Gartenbewasserung bereitge-
stellt werden. Damit soll gewahrleitet werden, dass sich unmittelbar nach einem Regenereignis
50% des Zisternenvolumens selbstandig entleeren und damit fir ein darauffolgendes Regener-
eignis wieder als Rickhaltevolumen zur Abflussverzdgerung und Minderung von Hochwasser-
bzw. Abflussspitzen zur Verfiigung stehen.

Wird auf einem Baugrundstlck die versiegelte Flache durch einen Neubau oder Umbau erhoht
muss verpflichtend eine Regenrickhaltung Uber eine Zisterne entsprechend den obigen Vorga-
ben erfolgen.
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9.7 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Zone Il zum Schutz gegen qualitative Beeintrachtigungen und den
Zonen C und D zum Schutz gegen quantitative Beeintrachtigungen des mit Verordnung vom
30.10.1985 festgesetzten Heilquellenschutzgebiet zum Schutz der staatlich anerkannten Heil-
quelle , Theodorus-Quelle” der Firma Kronthal-Mineral- und Heilguellen GmbH mit Sitz in Kron-
berg im Taunus (WSG-ID: 434-061, StAnz. 48/1985, S. 2175). Die Verbote und Genehmigungs-
vorbehalte der Heilquellenschutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Das Plangebiet liegt auch in den Zonen Il A und Ill B des mit Verordnung vom 12.06.1986 fest-
gesetzten Wasserschutzgebietes fir die Trink-

- ".‘\\ wassergewinnungsanlagen ,Brunnen |-l am

{ XX Schafhof” der Stadt Kronberg im Taunus

" "‘;\\ .+ (WSG-ID: 434-028, StAnz.027/1986, S. 1381).
9 _ Die Verbote und Bestimmungen der

ol /4 Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

, Das Plangebiet liegt dartber hinaus in der Zone

e *~ Il B des zur Festsetzung vorgesehenen Wasser-

e IRy S0 "'-",7., schutzgebietes (WSG-ID: 436-033) fur die Was-

A sergewinnungsanlagen ,Brunnen 1l und I

2 4 ok Schwalbach” der Stadt Schwalbach am

! P o S ODsb Taunus. Verbote und Regelungen der jeweili-

g SRy gen Schutzgebiets-Verordnungen sind bei Pla-
P s nung und Bauausfihrung zu beachten.

9.8 Oberflachengewasser

Im Rahmen der Wasserrahmenrichtlinie und

des Wasserhaushaltsgesetztes, sind verrohrte

Bachlaufe, bis 2027, nach Mdglichkeit wieder

offenzulegen. Im vorliegenden Fall verlduft der Badbach im Plangebiet gréBtenteils verrohrt. Im
Westen verlauft er ungefahr bis zur VorderstraBBe 47 oberirdisch, bevor er dann verrohrt durch
das Plangebiet verlauft. Da diese Verrohrung unterhalb der 6ffentlichen StraBenflache und un-
terhalb von Privatgrundstticken verlauft, ist eine Offenlegung des Badbaches im Plangebiet nicht
maoglich. Im Osten verlauft er auBerhalb des Plangebietes, hinter dem stadtischen Bolzplatz in
das Badbachtal, wieder oberirdisch.

10. Altlasten / Altablagerungen:

Im Hessischen Altlastenkataster (Datenbank ALTIS) sind folgende Altstandorte gefihrt:

Nr. ALTIS Nr. StraBe Firma

1 434.005.030-000.045 Oberstral3e 23 Pfaff & Séhne Fuhrbetrieb
Schiesser Gartengestaltung GmbH
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Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat
IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, LessingstraBe 16 — 18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen.

11. Denkmalschutz
Archaologische Bodenfunde / Sicherung von Bodendenkmalern:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler gemaB § 19 HDSchG bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fur Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege, oder der unteren Denkmal-
schutzbehoérde unverziglich anzuzeigen (§ 20 HDSchG). Samtliche geplante Erdeingriffe bedur-
fen einer Genehmigung gemafB § 16 HDSchG.
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12. Anlagen

12.1 Landschaftspflegerischer Beitrag

12.1.1 Dachbegriinung

Eine Dachbegrinung ist mehr als ein 6kologisches Deckman-
telchen: Die Pflanzen auf dem Dach reinigen die Luft, da sie
Staub und Luftschadstoffe herausfiltern. Das Substrat speichert
Regenwasser und entlastet die Kanalisation. Im Winter wirken
Dachbegrinungen wie eine zweite isolierende Haut und hel-
fen, Heizenergie zu sparen. Im Sommer halten sie die Rdume
darunter khler. Und: Der Pflanzenteppich bietet Lebensraum
fur Insekten oder bodenbritende Végel.

Dachbegriinung von extensiv bis intensiv

Als extensive Dachbegriinungen bezeichnet man 6 bis 20 Zenti-
meter hohe Systeme, die mit robusten, niedrigen Stauden wie

i Mauerpfeffer und Hauswurz bepflanzt werden. Sie sind zur ge-
¢ legentlichen Kontrolle und Pflege begehbar. Bei der intensiven
Dachbegriinung erméglichen Aufbauten zwischen 12 und 40
Zentimetern Héhe, dass groBere Ziergraser, Stauden, Straucher
und kleine Baume hier wachsen kénnen.

Vor der Entscheidung fur eine Dachbegriinung muss man die statische Tragfahigkeit des Ge-
baudes mit dem Architekten oder Bautrdger klaren. Eine extensive Dachbegriinung bringt rund
40 bis 150 Kilogramm pro Quadratmeter Zusatzgewicht. Intensivbegrinungen beginnen bei 150
Kilogramm und kénnen das Dach mit groBen PflanzgefaBen fir Baume punktuell auch mit Gber
500 Kilogramm belasten.

Aufbau einer Dachbegriinung

Jede Dachbegriinung besteht aus mehreren Schichten. Zuunterst trennt eine Lage Vlies das vor-
handene Dach vom neuen Aufbau. Darlber wird eine wasserdichte Schutzfolie mit 20 Jahren
Haltbarkeitsgarantie verlegt, erganzend wahlweise eine Wurzelschutzfolie. Es folgt eine Spei-
chermatte in Kombination mit einer Dranage Schicht. Sie dient dazu, einerseits \Wasser zu spei-
chern, andererseits Uberschissiges Regenwasser abzuleiten. Ein Vlies als feinporiger Filter ver-
hindert, dass ausgewaschene Substratpartikel die Dranage mit der Zeit verstopfen.

Das speziell gemischte, ungediingte Substrat fir Dachbegriinungen ist leicht und durchlassig.
Luftige Materialien wie Lava, Bims oder Ziegelsplitt sorgen fir eine optimale Beltftung und Ent-
wasserung, der Humusanteil betragt nur 10 bis 15 Prozent.

Geeignete Pflanzen fur die Dachbegriinung

FUr extensive Dachbegriinungen haben sich sogenannte Sedum-Mischungen bewdhrt. Gemeint
sind damit wasserspeichernde Pflanzen wie beispielsweise Mauerpfeffer (Sedum), Hauswurz
(Sempervivum) oder Steinbrech (Saxifraga). Die einfachste Methode ist es, kurze Triebstlicke
dieser Pflanzen als Schnittgut auf der Erde auszustreuen (Sprossenmischungen). Die beste Zeit
hierfdr sind die Monate Mai, Juni sowie September, Oktober. Alternativen bieten Flachballen-
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stauden: Pflanzen, die in sehr flachen GefaBen angezogen und gepflanzt werden.

Je héher der Erdaufbau ist, umso mehr Pflanzen gedeihen auf dem Dach. Ab einer 15 Zentime-
ter starken Erdschicht erganzen Ziergraser wie Schwingel (Festuca), Segge (Carex) oder Zittergras
(Briza) die Auswahl, ebenso gentigsame Stauden wie Kichenschelle (Pulsatilla), Silberwurz (Dry-
as) oder Fingerkraut (Potentilla) sowie hitzevertragliche Krauter wie Salbei, Thymian und Laven-
del.

Pflege der Dachbegriinung

In den ersten vier Wochen nach der Anlage sollte man jede Woche bis zu viermal gieBen, um
das Anwachsen zu férdern. Danach beschrankt sich die Pflege auf ein- bis zweimaliges Unkraut-
jaten pro Jahr. Vor allem Baumsamen, zum Beispiel von Birken, missen unbedingt regelmaBig
entfernt werden, damit ihre Wurzeln nicht in die Dranage Schicht hineinwachsen.

Kosten und Foérderprogramme

Die Kosten fir eine Dachbegriinung sind sehr unterschiedlich:

# Der reine Materialwert ohne Pflanzen betragt fur die extensive

- Dachbegriinung eines Garagendaches in Eigenarbeit rund 20 bis

40 Euro pro Quadratmeter. Intensive Begriinungen sind etwa

; doppelt so teuer. Wer altere Gebaude saniert und dabei Dach-

¢ begrinungen einsetzt, kann diverse Forderprogramme — zum

# Beispiel aus dem Bereich ,, Wohnraum modernisieren” — nutzen,
die Uber die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) gunstige Fi-

* nanzierungen bieten. Eine Ersparnis bieten viele Gemeinden

zudem dadurch, dass Dachbegrinungen als EntsiegelungsmalBnahmen anerkannt und mit giins-

tigeren Abwassergebiihren belohnt werden.
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https://www.mein-schoener-garten.de/wiki/gartenwiki/Kuechen-Salbei

12.1.2 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan ist das Planungsgebiet mit , Erhaltung der Durchgriinung innerhalb von Sied-
lungsflachen — Bestand Juli 1991" angegeben.
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