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PLANZEICHEN UND FESTSETZUNGEN TEXTFESTSETZUNGEN

1. Art und Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 und § 16 ff. BauNVO)

Reine Wohngebiete
(§ 3 BauNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG WR
Grundflachenzahl (GRZ) 0,16
Geschossflachenzahl (GFZ)* 0,28
Zahl der Vollgeschosse max. I
Trauf-/ Attikahéhen* max. 6,5 m
Firsthohe** max. 8,5m
Bauweise offen
Hausform Einzelhaus

*Die Trauf-/Attikahdhe wird bergseitig gemessen vom Anschnitt des natirlichen Gelandes bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der duf3eren Dachhaut.
**Die Firsthdhe wird jeweils gemessen Uber Oberkante FulRboden des Dachgeschosses

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

[ —

3. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und
Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

©

I~ 7771 Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
IL _} und Gemeinschaftsanlagen:
" (§9Abs. 1Nr.4und 22 BauGB)
TGA: Tiefgarage TP: Tiefparker
RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanzV), Hes-
sische Bauordnung (HBO), Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
Denkmalschutzgesetz (HDSchG), Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG), Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur Gesetz (GEIG).

Diese werden u.a. durch die folgenden Ortssatzungen erganzt:

Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Konigstein im Taunus,
Werbeanlagengestaltungssatzung im Gebiet der Stadt Konigstein im Taunus,
Baumschutzsatzung der Stadt Konigstein im Taunus,

Zisternensatzung der Stadt Konigstein im Taunus.

A) BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 9 BAUGB

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 3 Abs. 3 BauNVO und
§ 1 Abs. 6 BauNVO)

Reines Wohngebiet

In den als ,reinen Wohngebiet” (WR) festgesetzten Bereichen sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO die in
§ 3 Abs. 3 genannten Nutzungen ausgeschlossen (Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe,
die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie die den Bedurf-
nissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke).

2. FESTSETZUNGEN GEM. § 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB, § 16 (2) Nr. 1 BauNVO, § 19 BauNVO

2.1 Uberschreitung der Grundflichenzahl (i.V.m. § 19 ABS. 4 BauNVO)

0 0 0 O Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
8 o0 g und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)
eee00 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur
teoeqe dieErhaltungvon Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

4. Sonstige Planzeichen

| (59 Abs. 7 BauGB)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

sowie von Gewéassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

Baume erhalten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf gem. § 19 (4) BauNVO um max. 50 % Uberschritten wer-
den, hochstens jedoch bis zu einer GRZ Il von 0,8. Befestigungen mit grofugigem Pflaster (Fu-
genbreite > 3 cm), Rasengittersteine und/oder Schotterrasen werden wegen der geringfligigen Ver-
siegelungsauswirkung auf die nattrlichen Funktionen des Bodens von der GRZ-Berechnung bis zu
150 m? ausgenommen. Ein funktionsmindernder Betonunterbau oder Fugenverguss ist bei diesen
Befestigungsarten unzulassig. Mit dem Bauantrag sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben
(Anzeigepflichtig gem. § 63 HBO) ist ein Plan mit Darstellung der Befestigungsart (Freiflachenplan)
vorzulegen. Andere Befestigungsarten gehen in die GRZ-Berechnung ein.

2.2

Nebenanlagen

Garagen und Zufahrten sind innerhalb und aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulas-
sig. Tiefgaragen und Tiefparker sind ebenfalls zugelassen. Auf- und Abfahrtsrampen durfen erst
1,0 m hinter dem befestigten Fahrbahnrand beginnen.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache der Tiefgarage ist mit einer Schicht von mindestens
80 cm zu bedecken. Die Flache ist mit Rasen anzusden und mit standortgerechten Stréduchern zu
bepflanzen. Die Flache der Tiefgarage ist nicht auf die GRZ anzurechnen.

Die StraBenansichtsbreite aller Garagentore darf maximal 6,0 m betragen.

Zur Verbesserung des Kleinklimas sind die Aultenwande von Garagen zu begriinen (s. hierzu die
entsprechende Auswahlliste unter Punkt B 3).

Photovoltaikanlagen oder Solaranlagen sind ausdriicklich erwlinscht. Eine optimierte Ausrichtung
der energetisch genutzten Dachflachen wird angeraten. Siehe hierzu auch unter Hinweise D 9
Energieeinsparung und Energieerzeugung.

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 ABS. 1 NR. 13 BAUGB
Fihrung von Versorgungsleitungen

Alle Versorgungsleitungen sind aus stadtgestalterischen Griinden sowie zur Pflege und Entwick-
lung des Stadtbildes ausschlieRlich unterirdisch zu flihren.

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 ABS. 1 NR. 20 BAUGB
Beschriankung der Bodenversiegelung

Wege, Stellplatze und Hofflachen sind in einer Bauweise herzustellen, die eine mdglichst hohe
Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht (Oko-Pflaster mit 30% Fugenanteil oder Rasen-
gittersteine), sofern dadurch keine Grundwassergefahrdung gegeben ist. Bauweisen ohne Versi-
ckerungsanteile flir Niederschlagswasser sind nicht zulassig.

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 ABS. 1 NR. 23 BAUGB
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Plangebiet wird zur Erhaltung und Sicherung des heilklimatischen Status des Kurortes Konigs-
tein im Taunus festgesetzt, dass die Nutzung von Kohle und Heizél als Energietrager nicht zulassig
ist. Heizdl kann in Ausnahmefallen zugelassen werden, wenn eine andere Heizungstechnik nur
unter erheblichen Anstrengungen durchfiihrbar ist. Gas und andere Brennstoffe kénnen zugelas-
sen werden, wenn die Heizungsanlage den anerkannten Regeln der Technik entspricht.

Bei der Aufstellung von Luft-Wasser-Warmepumpen ist zu beachten, dass an benachbarten Wohn-
gebauden der Beurteilungspegel der TA-Larm nicht Gberschritten wird.

Es ist bei der Gebaudehiille darauf zu achten, dass ein hoher Energieeffizienzstandard erreicht
wird (nach Moglichkeit Passivhausstandard).

Zur Energieerzeugung ist ein groltmoglicher Anteil an erneuerbaren Energien wie Photovoltaik-
oder Solaranlagen zu verwenden. Hier sollte auch die mogliche Bereitstellung der Energie fir elekt-
robetriebene Fahrzeuge beachtet werden.

Zudem sind bei der Errichtung von Gebauden bestimmte bauliche und sonstige technische Mal3-
nahmen fir die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von Strom, Warme und Kalte aus erneuer-
baren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung zu treffen.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass diese Festsetzung keine Einschrankungen fur eine
bestimmte Art von erneuerbarer Energie enthalt. Bestehende Gebaude genieflen Bestandsschutz.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB sind im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes die
nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie
auszustatten (Solarmindestflache). Dies gilt auch flir begriinte Flachdacher. Diese Vorgabe gilt
nicht, wenn weniger als 50 m? Dachflache zur Verfigung stehen.

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 ABS. 1 NR. 25A UND B BAUGB
Griinordnerische Festsetzungen

Um die bereits vorhandene Durchgrinung im Gebiet zu erhalten und weiter zu férdern werden
,=Flachen zum Anpflanzen vom Baumen und Strduchern gem. § 9 (1) 25a BauGB i.V.m. § 178
BauGB und ,Flachen fir die Erhaltung von Baumen und Strduchern® gem. § 9 (1) 25b BauGB
i.V.m. § 178 BauGB festgesetzt.

Die Geholze innerhalb der Flachen zum Erhalt von Baumen und Strduchern sind zu erhalten, zu
pflegen und bei Ausfallen entsprechend der Artenliste unter B) 6. zu erganzen.

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind arten- und strukturreiche Ge-
hélzpflanzungen anzulegen. Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege ist mindestens 3 Jahre
durchzuflhren. Empfohlene Gehdlzarten sind der Artenliste unter B) 6. zu entnehmen.

Die Pflanzstreifen diirfen zum Zwecke von Eingangen, Zu- und Ausfahrten unterbrochen werden.
Je Grundstuick ist nur eine Zu- und Ausfahrt zulassig.

Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und nach
ihrem natlrlichen Abgang zu ersetzen. Die durch Eingriffe betroffenen Badume sind zu ersetzen.
Fir den Baum in der Zufahrt, angrenzend an die Parkstral3e, ist eine Wurzelbriicke vorzusehen.

Die Fallung von Baumen sollte nur im Winterhalbjahr durchgefiihrt werden. Eine Tétung von Voge-
lindividuen ist bei Arbeiten auRerhalb der Brutzeit unwahrscheinlich und daher nicht zu befiirchten.
Um eine Beeintrachtigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten bei Arbeiten in-
nerhalb der Brutzeit zu vermeiden ist eine Untersuchung im jeweiligen Einzelfall nétig.

TEXTFESTSETZUNGEN

B)
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1.2

1.3

1.4.

1.5.

1.6.

Eine Beseitigung von zum Erhalt festgesetzten Gehdlzen bedarf einer isolierten Befreiung gem. §
73 (4) HBO. Hierbei kann es zu KompensationsmaRnahmen kommen. Bei natirlich abgangigen
Gehdlzen kann es ebenfalls zu Kompensationsmallnahmen kommen. Die Baumschutzsatzung gilt
hierzu subsidiar.

Zum Schutz der festgesetzten Bdume hat gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB bereits vor Baubeginn bis
Bauende eine 6kologische Baubegleitung (gem. DIN 18920) durch eine fachlich daflr geeignete
Person zu erfolgen. Aufgabe der 6kologischen Baubegleitung ist die beratende Begleitung und
Uberwachung der Einhaltung der naturschutzfachlichen Auflagen und Schutzmafnahmen in enger
Abstimmung mit der Bauleitung. Termine, Ergebnisse von Begehungen und Entscheidungen der
Okologischen Baubegleitung sind zu dokumentieren.

Durch die Bebauung mit viel Glas sind Ma3hahmen zum Schutz von Vogelschlag vorzunehmen.
Diese kénnen durch konstruktive Unterteilungen (Fassungen, Rahmen oder Sprossen), die Redu-
zierung der Spiegelung des Glases durch Streifen oder Punktmuster (5 -10 % der Glasflache) oder
entsprechend geeignete Sonnenschutz (Metallgitter, Holzelemente oder Jalousien) geschaffen
werden (s. hierzu Begriindung Punkt 3.4).

FESTSETZUNGEN GEM. § 91 HBO
Dachgestaltung
Dachform

Es sind Satteldacher, Pultdacher, Walmdacher, Mansarddacher und Zeltdachformen zulassig. Fur
untergeordnete, eingeschossige Anbauten bis zu einer Grundflache von 40m? sind auch Flachda-
cher zulassig.

Far Garagen und Carports sind zusatzlich auch Flachdacher zul&ssig.
Dachneigung

Die zulassige Dachneigung fur geneigte Dacher wird auf 15° - 45° festgesetzt. Flir Mansarddacher
werden fUr das steile Unterdach 45° - 60° und fiir das flache Oberdach 15° - 30° festgesetzt.

Kniestock

Kniestécke/Drempel sind ausschlie3lich an den Auenwanden bis max. 0,8 m zulassig, gemessen
an der AulRenwand vom Rohfuboden Dachgeschoss bis Oberkante Dachhaut.

Dacheindeckung

Flachdacher sind, soweit sie nicht als Dachterrasse genutzt werden, mit einer extensiven Dachbe-
grinung mit einem Substrataufbau von mindestens 15 cm zu versehen. Die Dachflache ist mit einer
standortgerechten Graser-/Krautermischung anzusaen oder mit standortgerechten Stauden und
Sedum-Sprossen so zu bepflanzen, dass dauerhaft eine geschlossene Vegetationsflache gewahr-
leistet ist, die auf Dauer erhalten werden muss. In Kombination mit einer Dachbegriinung sind auch
Dach-Photovoltaikanlagen zulassig. Bestehende Dacher geniel3en Bestandsschutz.

Far Satteldacher, Walmdacher, Pultdacher, Mansarddacher und Zeltdacher hat die Dacheinde-
ckung mit matten Ziegeln in gedeckten Farbténen, nicht gldnzenden Blechen oder Naturschiefer
zu erfolgen. Glasierte oder glanz-engobierte Tonziegel sowie gldnzende und chrom- oder silber-
farbene Dachflachenelemente sind unzulassig. Matt-Glasierte Dachziegel sind zulassig.

Die Verwendung von Kupfer oder Blei fir Dacheindeckungen, inklusive Regenrohren und Regen-
rinnen, ist nicht gestattet.

Dacheinschnitte
Dacheinschnitte sind zulassig.

Die Gesamtlange aller Dacheinschnitte des Gebaudes darf maximal 60 % der Trauflange der da-
zugehdorigen Dachflache betragen.

Der vorgegebene Kniestock/Drempel, entsprechend der Festsetzung B 1.3, muss erhalten bleiben.

Zum Ortgang ist ein Mindestabstand von 1,50 m und zum First von 0,50 m einzuhalten. Die Be-
messung des Abstandes vom First aus ist vertikal und nicht auf die Dachflache projiziert zu ermit-
teln. Dacheinschnitte missen mindestens 0,50 m hinter die AuRenkante der darunterliegenden
Aulenwand zurlickspringen.

Sofern die gestalterischen Elemente wie Dacheinschnitte und Dachaufbauten (Gauben), siehe
Festsetzung B 1.6, gemeinsam auf einer Dachflache verwendet werden, ist ein Abstand zueinander
von mindestens 1,00 m einzuhalten.

Dachaufbauten

Dachaufbauten (Gauben und Zwerchhauser) sind zulassig. Die Brandschutzvorschriften der HBO
sind einzuhalten.

a. Die Lange der Dachaufbauten einer Dachflache dirfen zusammen nicht mehr als 60 % der
jeweiligen Trauflange betragen.

b. Die Lange einer Gaube darf maximal 3,00 m betragen.
c. Die Lange eines Zwerchhauses darf maximal 6,00 m betragen.

Als Dachform sind Spitz-, Schlepp und Flachgauben zugelassen. Die Dacheindeckung ist entspre-
chend den Festsetzungen zu B 1.4 zu wahlen.

Gauben Uber zwei Geschosse sind unzulassig.
Der Gaubenfirst muss mind. 0,50 m unter dem Hauptffirst liegen.

Fir Bestandsdacher gilt: Wenn die bestehende Raumhéhe im Dachgeschoss < 2,75 m ist, kann
von dieser Festsetzung ausnahmsweise abgewichen werden. Der Gaubenfirst kann in diesem Fall
mit dem Hauptfirst gleichgesetzt werden.

Standplatze fiir Abfallbehéltnisse § 91 (1) Nr. 3 HBO

Millsammelbehalter / Mullboxen sind bevorzugt in die Gebaude zu integrieren. Werden sie aulier-
halb angeordnet, sind sie so einzufassen, dass sie von den Straltenverkehrsflachen aus nicht ein-
sehbar sind. Offnungen der Einfassungen fiir Zugange sind zulassig. Als Sichtschutz sind Hecken-
oder Strauchbepflanzungen, Mauern aus Naturstein oder mit Natursteinverblendung, sowie
Holzelemente zuldssig. Die maximale Einfassungshdhe betragt 1,50 m.

Grundstiickseinfriedungen

Als Einfriedungen sind Holz- und Metallzdune ohne Mauersockel und Hecken bis zu einer Hohe
von 1,50 m zulassig. Notwendige Stlitzmauern (wie in B6 beschrieben) sind keine Mauersockel
und daher vom Verbot ausgenommen. Die Hecken sind aus heimischen, standortgerechten Strau-
chern herzustellen (siehe Auswabhlliste). Fremdlandische Straucher, wie z. B. Kirschlorbeer, dirfen
nicht verwendet werden. Bestehende Einfriedungen und Hecken geniel3en Bestandsschutz.

Artenliste heimische Straucher (Auswahl)

- Faulbaum (Rhamnus frangula)

- Strauch-Felsenbirne (Amelanchier)

- Haselnuss (Corylus avellana)

- Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

- Traubenholunder (Sambucus racemosa)

- Kornelkirsche (Cornus mas)

- Liguster (Ligustrum vulgare)

- Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

- Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

- Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

- Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
- Zweigriffeliger WeiRdorn (Crataegus laevigata)

Artenliste autochthone Baume (Auswahl)

- Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
- Buche (Fagus sylvantacia)

- Eberesche (Sorbus aucuparia)

- Esche (Fraxinus excelsior)

- Feldahorn (Acer campestre)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Esskastanie (Castanea sativa)

- Rotbuche (Fagus sylvatica)

- Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
- Spitzahorn (Acer platanoides)

- Stieleiche (Quercus robur)

- Traubeneiche (Quercus petraea)
- Vogelkirsche (Prunus avium)

- Walnuss (Juglans regia)

- Winterlinde (Tilia cordata)

- Wildapfel (Malus sylvestris)

- Wildbirne (Pyrus pyraster)

Und hochstammige Obstbdume. Lorbeerkirschen (Prunus lavrocerasus) und Koniferen (mit Aus-
nahme von Eiben (Taxus)) sind unzulassig.

TEXTFESTSETZUNGEN

Artenliste Fassadenbegriinung (Auswahl)

- Efeu (Hedera helix)

- Waldrebe (Clematis vitalba)

- Wilder Wein (Parthenosissus quinquefolia)

- Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)*
- Hopfen (Humulus lupulus)*

- Winter-dasmin (Jasminum nudiflorum)*

- Ungeflillte Kletterrosen (Rosa)*

ohne Kennzeichnung: Kletterhilfe nicht notwendig
mit Kennzeichnung (*): nur mit Kletterhilfe

Fassadenbegrinung

Geschlossene Wandflachen mit einer Fensterflache von weniger als 10 % oder Wande mit einer
Flache von mehr als 20 m? sowie Garagen und Pergolen sind dauerhaft mit standortgerechten,
einheimischen Pflanzen zu begrinen (vgl. Artenliste Fassadenbegrinung). Alternativ zur direkten
Fassadenbegriinung ist ein Rankgerist zuldssig. Die Pflanzung muss ins Erdreich erfolgen. Die
Begriunung ist dauerhaft zu erhalten. Fir jede Pflanze soll eine Pflanzflache von mindestens 1 m?
vorgesehen werden.

Von den Regelungen kann abgewichen werden, wenn anstelle der AuRenwandbegrinung je an-
gefangene 20 m? nicht hergestellter AuRenwandbegrinung zusatzlich eine 5 m? gro3e mit Strau-
chern begrinte Flache mit Bodenanschluss auf dem Baugrundstiick nachgewiesen und hergestellt
wird.

Grundstiicksein- und —ausfahrten

Je Baugrundsttick ist nur eine Zu- und Ausfahrt in einer max. Breite von 5,5 m zul&ssig.

Abgrabungen, Stiitzmauern, Terrassierungen und Aufschiittungen

Abgrabungen, Stitzmauern, Terrassierungen und Aufschiittungen des natirlichen Gelandes sind
bis max. 1,50 m fiir befestigte Flachen (etwa Terrassen, Wege und Stellplatze) zulassig. In den
Grenzabstandsflachen sind Abgrabungen, Aufschittungen und Terrassierungen unzulassig. Stitz-
mauern sind aus heimischen Natursteinmaterialien oder Natursteinverblendungen in einer max.
Hohe von 1,00 m herzustellen. Sichtbeton ist unzulassig. Ausnahmsweise kdnnen Abgrabungen
fur Garagen, Carports oder Stellplatze in den Grenzabstandsflachen, mit den dazugehdérigen Stiitz-
mauern bis zu 1,50 m, zugelassen werden.

Stltzmauern mit einer Ansichtsflache von mehr als 20 m? sind dauerhaft mit standortgerechten,
einheimischen Kletterpflanzen zu begriinen (vgl. Artenliste Fassadenbegriinung).

Alternativ oder erganzend ist eine Begriinung der Stlitzmauer durch einheimische und standortge-
rechte Pflanzen mit hangendem Wuchs zulassig. Eine ausreichend dimensionierte Pflanzscheibe
ist vorzusehen.

Gestaltung von befestigten Flachen

Befestigte Flachen wie Stellplatze und Hofflachen sind aus klimadkologischen Griinden in hellen
Farbténen auszufiihren.

Gestaltung der nicht Giberbauten Grundstiicksflachen

Es sind mindestens 40% der nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundstuiicks-flachen als Grin-
flache anzulegen und zu unterhalten (§ 8 (1) HBO). Diese Grinflachen sind mit autochthonen
Laubbdumen (siehe Auswahlliste) und Strauchern oder hochstammigen Obstbaumen zu bepflan-
zen. An Eckgrundstiicken darf der Bewuchs an den zu den Verkehrsflachen orientierten Seiten
nicht héher als 0,75 m sein. Baume ab 60 cm Stammdurchmesser sind weitest moglich zu erhalten
und in die Gartengestaltung zu integrieren. Sie sind vor Baubeginn einzumessen und gegen Be-
schadigungen durch den Baubetrieb zu schitzen.

Die Standorte der neu zu pflanzenden Baume sind so zu wahlen, dass die Dacher der Nachbar-
hauser und das eigene so wenig wie moglich verschattet werden.

Die Baume sind in unbefestigten, begriinten Baumscheiben oder Pflanzstreifen von mindestens 6
m? Flache und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m? zu pflanzen. Baumscheiben
und Pflanzstreifen sind gegen schadigende Einfliisse zu sichern.

Grundsétzlich sind private Grinflachen weitgehend naturnah mit standortgerechten heimischen
Pflanzen zu gestalten und zu pflegen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht wurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Frei-
flachengestaltung ist unzulassig.

Die Nutzung von Kunstrasen auf nicht befestigten Flachen ist nicht gestattet.
Die nach der Baumschutzsatzung der Stadt Kénigstein im Taunus erhaltenswerten Baume auf dem

jeweiligen Baugrundstiick und dessen unmittelbarer Umgebung sind unter Beachtung der DIN
18920 zu schutzen.

C) ENTFALLT

D) HINWEISE

1.

w

Archaologische Bodenfunde / Sicherung von Bodendenkmaélern

Es wird daraufhin hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Stein-
setzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstéande wie z.B. Scherben, Steingerate oder Ske-
lettreste entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzilglich dem Landesamt fiir
Denkmalpflege-hessenArchaologie zu melden. Die Anzeige kann auch gegentiber der Gemeinde
oder der Unteren Denkmalbehorde erfolgen, diese leiten die Anzeige unverziiglich dem Landesamt
Zu.

Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Es wird darum gebeten, die mit Erdarbeiten
Betrauten entsprechend zu belehren.

Denkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 18 (1) Hessisches Denkmalschutzgesetz alle Mal3nah-
men, die am und im Kulturdenkmal geplant sind oder auch nach § 18 (2) des Hessischen Denk-
malschutzgesetz in direkter Umgebung des Kulturdenkmals vorgenommen werden und dies auf
den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals Auswirkungen hat, genehmigungs-
pflichtig sind.

Altlasten/ Altablagerungen

Im Rahmen von Baumafinahmen festgestellte Bodenverunreinigungen sind unverziglich beim Re-
gierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi
41.1 Grundwasser, Bodenschutz; Lessingstral’e 16-18, 65189 Wiesbaden anzuzeigen.

Baumpflanzungen, Versorgungsleitungen

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass die Wurzelzone des Baumes einen ausreichenden
Abstand (mind. 2,5 m) zu Versorgungsleitungen und Telekommunikationsanlagen aufweisen muss.
Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern.

Erdaushub

Die bei Baumalinahmen anfallenden Erdmassen sind in den jeweiligen Teilbereichen des Bebau-
ungsplans, in dem die Erdmassen anfallen, soweit moglich wieder einzubauen.

Bei Ruckverflillung anstehender Béden und bei angeliefertem Boden gelten die Anforderungen an
das Bodenmaterial nach ,Vorsorgewerte, Anhang 2 Nr. 4 der BBodSchV* (Richtlinie fir die Ver-
wertung von Bodenmaterial, Bauschutt und Stralenaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sons-
tiger Abgrabungen (Verfullrichtlinie), StAnz. 34/2023, S. 1092ff.). Der Fachbereich Wasser- und
Bodenschutz des Hochtaunuskreises als Untere Bodenschutzbehérde entscheidet im weiteren
Baugenehmigungsverfahren - nach Vorlage der Analysen im Einzelfall Gber die Einbaufahigkeit
des Materials.

Bodenschutz

Humoser Oberboden (Mutterboden), der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie
wesentlichen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist zu schitzen (§ 202 BauGB).
Er ist zu Beginn des Bauvorhabens gemal den Vorgaben der DIN 19731 ,Verwertung von Boden-
material“, Kap. 7 gesondert abzurdumen, zwischenzulagern und spater wieder aufzubringen. Er
darf nicht mit Abfallen, insbesondere Bauabfillen (Unterboden, Bauschutt, Straflenaufbruch,
Baustellenabfallen), vermischt werden.

Bdden sind gewachsene Naturkdrper mit wichtigen Funktionen in der Natur:
- Lebensraum fir Bodenlebewesen (Pilze, Bakterien, Wirmer, Insektenlarven, groRere
Tiere)
- Standort fur natirliche Vegetation und Kulturpflanzen
- Wasserkreislauf, langsames Versickern, Schadstofffilter, Grundwasserschutz
- Wichtige Zeugnisse der Landschafts- und Kulturgeschichte
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Auf Untergrundverdichtungen innerhalb der Baugrundstlicke ist so weit wie moglich zu verzichten.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal’ zu beschranken.

Erdaushub ist abseits des Baubetriebes in Mieten zu lagern. Humoser Oberboden und humusfreier
Unterboden missen getrennt werden. Mutterbodenmieten diirfen nicht héher als 1,5 m aufgescht-
tet werden. Regenwasser soll gut abflieien kdnnen, damit die Mieten nicht verwassern.

Oberboden und Unterboden sind getrennt wieder einzubauen. Die Flachen sind vor dem Oberbo-
denauftrag zu lockern oder aufzurauen.

Die Vorgaben der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG), der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) und der Richtlinie fiir die Ver-
wertung von Bodenmaterial, Bauschutt und Stralenaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sons-
tiger Abgrabungen (Verfillrichtlinie, StAnz. 34/2023, S. 1092ff.) sind bei Bodenarbeiten zu beach-
ten.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzgebietszone 1lIB des festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebietes (WSG-1D:434-024) fir die Wassergewinnungsanlagen der Brunnen |-V im Lieder-
bachtal und im Heilquellenschutzgebiet der Schutzgebietszone I1I1B des festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebietes (WSG-1D:434-024) fir die Wassergewinnungsanlagen der Brunnen |-V im Lieder-
bachtal.

Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung

Zur Objektbeleuchtung sind nur UV-arme bzw. Lichtquellen mit moglichst langer Wellenlange zu-
Iassig. Die Objektbeleuchtung ist in der Kernnacht von 23 Uhr bis 4 Uhr abzuschalten.

Es wird auf den Beschluss der Bund-Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAI) —
Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen verwiesen. Die Beleuch-
tung muss warmer als 3000 Kelvin sein.

Hinweis zur Energieeinsparung und zur Nutzung erneuerbarer Energien

§ 3 Abs. 1 EEWarmeG verpflichtet die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, den
Warmeenergiebedarf durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken.

Um Photovoltaik- und Solaranlagen zu begulinstigen, sind die Dach- und Gebaudeformen bzw. —
hdhen (dazu gehdren auch gemauerte Schornsteine) sowie der Pflanzort groRer Bdume so zu pla-
nen, dass die Dacher der Nachbarhauser und das eigene so wenig wie mdglich verschattet werden.

Um die Nutzung von E-Autos zu erleichtern, soll bei Neubauten eine passende Ladeinfrastruktur,
ausreichend fur Ladepunkte mit bis zu 11 kW, fur jeden Stellplatz mitgeplant werden.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) regelt den Energiebedarf von Gebauden. Nach § 10 ,Grund-
satz und Niedrigstenergiegebaude® gilt u. a., dass Gebaude als Niedrigstenergiegebaude errichtet
werden mussen und der Warme- und Kéltebedarf mindestens anteilig durch erneuerbare Energien
gedeckt wird.

Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstdérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten von besonders und streng geschutzten Arten (Vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG) sind insbesondere

a. Baumalnahmen, die zu einer Zerstdérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten geschitzter
Vogelarten fihren kénnen, auerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b. Bestandsgebaude vor Durchfilhrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu kon-
trollieren, ob geschiitzte Tierarten anwesend sind,

c. Gehdlzriickschnitte und -rodungen aufierhalb der Brut- und Setzzeit (01.03.-30.09.) durchzu-
fuhren und

d. aulerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhohlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs- und/oder
Bauarbeiten auf Gberwinternde Arten zu prifen.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahmeprifung nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. eine Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde
Zu beantragen.

Gitesiegel ,,Sicher Wohnen in Hessen“

Die hessische Polizei bietet seit Jahren kostenlose Beratungen lber das Giitesiegel ,Sicher Woh-
nen in Hessen® an. In Zusammenarbeit mit dem Verband der Siidwestdeutschen Wohnungswirt-
schaft e.V. sucht die Hessische Polizei daher Partner aus der freien Wirtschaft, dem privaten und
gewerblichen Bereich der Bauherren und Bautrager, die bereit sind, bei der Planung und Ausfiih-
rung von Neubauten oder bei Modernisierungsprojekten polizeiliche Erkenntnisse und Erfahrungen
zur Kriminalpravention umzusetzen. Zudem existiert eine kostenlose Beratung zur Einbruchspra-
vention der kriminalpolizeilichen Beratungsstelle.

Kampfmittelrdumdienst

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittel-
verdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst des Regierungs-
prasidium Darmstadts, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1,
Lessingstralie 16-18, 65189 Wiesbaden, zu verstandigen.

Barrierefreies Bauen

Sofern ein Umbau zu einer barrierefreien Wohnung von Noten ist, gibt es diverse Foérderpro-
gramme, die den Umbau unterstiitzen. Zum Beispiel existiert ein Wohnbauférderprogramm des
Landes Hessen. Die Antrage werden bei der WI-Bank eingereicht. Zudem existieren zwei Pro-
gramme der KFW (Programm 159 und 455). Die Umbaumaflnahmen haben sich nach der DIN
18040 Teil 2 zu richten.

Umgang mit Leitungstrassen

Im Geltungsbereich befinden sich bereits Versorgungsleitungen und Hausanschlisse, deren Be-
stand und Betrieb zu gewahrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht
zulassig.

Bei der Wahl der Baumstandorte ist darauf zu achten, dass diese in einem ausreichenden Abstand
zum Leitungsbestand gesetzt werden, die Richtlinie GW125 ist einzuhalten. Fir alle Baumal3nah-
men ist die NRM — Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal-
und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten. Die Bestandsunterlagen kdnnen online unter dem Link
www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft runtergeladen werden.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom. Bei der Bauausfiihrung
ist darauf zu achten, dass Beschadigungen hieran vermieden werden. Es ist deshalb erforderlich,
dass sich die Bauausflihrenden vorher mit dem zustandigen Ressort Produktion Technische Infra-
struktur 34, JahnstraRe 64, 63150 Heusenstamm, in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen
lassen.

Schutz von Kleintieren

Hofablaufe, Hauskellerschachte und ahnliche Anlagen sind durch geeignete Mittel gegen das Hin-
einfallen und Verenden von Kleintieren zu sichern. Dachrinnenablaufe sind durch Drahtvorsatze zu
sichern. Kellertreppenabgange sind an einer Wangenseite mit einer waschbetonrauen Rampe von
10 cm Breite als Kleintierfluchtweg zu versehen. Zierteiche sowie andere offene Wasserflachen
sind mit rauen Fluchtrampen fir Kleintiere zu versehen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope
Es wird darauf hingewiesen, dass Streuobstbestédnde, Gewasser und Gewasserrandstreifen ein

gesetzlich geschitztes Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG sein kdnnen. Handlungen, die zu einer
Zerstorung oder einer sonstigen Beeintrachtigung dieser Biotope fihren kénnen, sind verboten.
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17. Abfallwirtschaft
Die Regelungen des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabfallen der Regierungsprasidien Darmstadt,
GielRen und Kassel sind bei der Beprobung, Separierung, Bereitstellung und Entsorgung von Aus-
hubmaterial einzuhalten. Die vorherige Zustimmung der Abfallbehérde (RP Darmstadt, Abteilung
IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat 42 — Abfallwirtschaft) zu dem Beprobungsum-
fang, der Einstufung sowie zu den beabsichtigten Entsorgungsmafinahmen ist einzuholen, wenn
bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub erkennbar werden sollten.
Das vorher genannte Merkblatt ist zu finden unter:
www.rp-darmstadt.hessen.de-Umwelt-Abfall-Bau-und Gewerbeabfall

18. DIN-Normen

Die DIN-Normen, auf die im vorliegenden Bebauungsplan Bezug genommen werden, sind zu den
Sprechzeiten im Rathaus der Stadt Konigstein einsehbar und werden bereitgehalten.

Der Bebauungsplan K 59 ,Rombergweg/ Parkstrasse” verliert nur im Bereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes seine Giiltigkeit. Die Ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes K 59
werden nicht berthrt und gelten unverandert weiter.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss am

bekanntgemacht am

Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB

vom bis
bekanntgemacht am

Beteiligung der Behorden
gem. § 4 (1) BauGB

vom bis

1. Entwurfsbeschluss am
(Offenlegungsbeschluss)

1. Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 (2) BauGB
vom

bekanntgemacht am

1. Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

vom

2. Entwurfsbeschluss am
(Offenlegungsbeschluss)

2. Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 4a (3) BauGB

bis vom bis
bekanntgemacht am

2. Behordenbeteiligung gem. § 4a (3) BauGB

bis vom bis

Satzungsbeschluss am

Bestatigung der Verfahrensvermerke

den

Genehmigung nach § 10 (2) BauGB

- entfallt -

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit dem/den hierzu ergangenen
Beschluss/Beschlussen der Gemeindevertretung/Stadtverordnetenversammlung
Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit mafltgebenden Verfahrensvorschriften
eingehalten wurden.

Die Satzung, bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen, wird hiermit
ausgefertigt.

den

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am

rechtskraftig ab den
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01.11.2024 | sw | Fs neu, Titel neu

Stadt Konigstein im Taunus
Bebauungsplan K 59.3

"Rombergweg / Parkstrale"
3. Anderung
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