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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im nérdlichen Siedlungsbereich der Stadt Konigstein im
Taunus, westlich der B 8 Limburger Strale und siidwestlich des Friedhof Konigstein. Die Fliche befindet
sich direkt an die Parkstral3e angrenzend. Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Konigstein,
Flur 20, das Flurstiick 176/15 mit einer Grof3e von ca. 1.790 m2.

2. Bestand

Das Plangebiet und das nidhere Umfeld wird durch die Nutzung als Wohngebiet charakterisiert. Der
Bebauungsplan K 59 ,, Rombergweg/Parkstrae®, der in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung
am 15.05.2003 als Satzung beschlossen wurde und seit dem 19.03.2003 rechtskriftig ist, setzt fir die
Liegenschaft Parkstrale 15 ein Reines Wohngebiet (WR) fest. Der Gebaudebestand des Plangebietes wie
auch der der Umgebung ist durch Einfamilienhiduser im Villenstil auf verhiltnismifig groBen Grundsti-
cken geprigt. Die Durchgriinung ist dazu passend als sehr stark zu bezeichnen.

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Durch einen Eigenttimerwechsel im Mai 2021 ist der Um- und Anbau des bestehenden Gebédudes in der
Parkstralle 15 geplant. Die vorhandene Grunfliche soll revitalisiert und 6kologisch auf den neusten Stand
(Erginzung von Wirmepumpe, Zisternen, Verbesserung der Versickerungsfihigkeit bestehender Fla-
chen etc.) gebracht werden. Zudem wird eine Tiefgarage und die Méglichkeit fiir einen Tiefparker er-
ginzt, um die vorgeschriebene Anzahl von 4 PKW- und 4 Fahrradstellplitzen auf dem Grundstiick zu
erfilllen. Die Tiefgarage soll mindesten 80 cm iibergriint werden und sich somit harmonisch in das Ge-
samtbild einfigen. Zudem soll sie einen 6kologischen Mehrwert erhalten, indem Zisternen verbaut und
Regenwasserauffangmodule installiert werden. Das Bewisserungssystem des Grundstiicks wird damit
modernisiert und 6kologisch wertvoll gestaltet.

Durch den Um- und Neubau sowie die Revitalisierung der Freiflichen wird eine Griinfliche von min-
destens 65 % des Grundstiicksanteiles entstehen. Zusitzlich dazu werden Zuwegung, Stellplitze, Rampe
und Terrassen in 100%-wasserdurchlissigem Material gebaut. Der Umbau soll in konventioneller Bauart
erstellt werden. Die Aullenhiille wird nach aktueller Energiesparverordnung (GeG) und alle nichttragen-
den Innenwinde in Gipskarton-Stinderwand hergestellt.

Das Hauptgebiude wird in seiner genehmigten Form nicht verindert. Es werden Terrassenflichen und
Zufahrten erginzt. Das Baufenster ist im Vergleich zum rechtskriftigen Bebauungsplan um etwa 115 m?
vergrof3ert worden, dabei ist jedoch zu beachten, dass der vorhandene Bestand bereits jetzt nicht voll-
standig innerhalb der Baugrenzen liegt und die GRZ bereits tiberschritten scheint. Die nicht versicke-
rungsfihigen Terrassen werden reduziert. Durch die Verwendung von anderen Materialien und einer
Optimierung der versiegelten Flichen im Eingangs- und Zufahrtsbereich wird der Versiegelungsgrad
wieder herabgesetzt. So kann eine Reduzierung der versiegelten Flichen erreicht werden. Im Ergebnis
kann durch diese Optimierungen ein Gewinn von ca. 104 m? Grinfliche erzielt werden.

Fir den Bau einer Tiefgarage und zusatzlich eines Tiefparkers existieren mehrere Griinde. Derzeit befin-
det sich auf dem Grundstiick eine Garage aus den 70 er Jahren, die mit ihrer Einfahrt zu geringe Ausmal3e
fur heutige Autos hat. Neben dieser Garage bietet das Grundstiick bislang keine weiteren Stellplitze, so
dass ein Mangel herrscht. Der Eigentimer benotigt mindestens 4 Stellplitze, um den eigenen aktuellen
Bedarf, der sich auch durch Besucher, Dienstleister und Personal ergibt, sowie den zukiinftigen Bedarf
zu decken. In der direkten Umgebung des Plangebietes ist keine ausreichende Zahl an Parkplitzen vor-
handen. Da auch die Nachbarn temporir oder dauerhaft verschiedene Dienstleister beschiftigen, ist das
Straflenbild auch durch das Abstellen dieser Fahrzeuge geprigt. Es wird zukinftig ein noch hoherer
Stellplatzbedarf durch die Anwohner erwartet, so dass dringend eine Entlastung geschaffen werden muss.
Der Bau einer Tiefgarage und zusitzlich eines Tiefparkers auf dem vorliegenden Plangebiet steht somit
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im 6ffentlichen Interesse, da Stellplitze fir die Fahrzeuge dieser Bewohner und der dazugehorigen Be-
sucher geschaffen werden. Es wird das stddtebauliche Ziel verfolgt, dem Mangel an Parkplitzen zu be-
gegnen und das Stralenbild damit zu entlasten, was zur Beruhigung der verkehrlichen Situation und zur
Wahrung der Stellplatzsatzung der Stadt Konigstein im Taunus fithrt.

Das Ziel der dritten Anderung des Bebauungsplans K 59 ,,Rombergweg/ Parkstral3e® fiir den vorliegen-
den Bereich ist es, die geplante Modernisierung des bestehenden Gebdudes und Garten zu erméglichen.
Bestandteil der Anderung ist daher vordringlich die Anpassung der Baugrenze und des Pflanzstreifens
im Zufahrtsbereich. Die weiteren Anderungen ergeben sich aus einer grundsitzlichen Aktualisierung der
Gestaltungsfestsetzungen. Die Festsetzungen des Ursprungsplanes stammen aus dem Jahre 2003 und
entsprechen damit nicht mehr den heutigen MafBstiben, so dass auch hier einige Anderungen vorgenom-
men werden mussten, um eine zeitgemie Entwicklung zu sichern. Die bereits im Bestand befindlichen
Bauten auflerhalb der Baugrenze sollen zudem gesichert werden. Fir das Vorhaben gab es im Vorfeld
zahlreiche Abstimmungen mit der Stadt Konigstein, dem Magistrat sowie der Bauaufsichtsbehorde. Die
zuvor gestellte Bauvoranfrage fihrte zu keinem positiven Ergebnis, obwohl das Vorhaben immer weiter
nach den tbermittelten Vorgaben tberarbeitet wurde, konnte keine Befreiung fur die Abweichungen
zum rechtskriftigen Bebauungsplan erteilt werden. Die Empfehlung der Unteren Bauaufsichtsbehérde
beim Hochtaunuskreis war daher, den Bebauungsplan zu dndern. Der aktuell rechtskriftige Bebauungs-
plan K 59 ,Rombergweg/ Parkstrae® wird daher fur das Grundstick der Parkstralle 15 entsprechend
den Vorgaben des Eigentimers und der informellen Planung geindert. Dies beinhaltet hauptsichlich den
Bau einer Tiefgarage und die Anpassung der Baugrenze und Pflanzflichen an den Bestand sowie die
Planung.

4. Planungsrechtliche Grundlagen
4.1 Regionalplanung
Die Stadt Konigstein im Taunus liegt im Regierungsbezirk Darmstadt. Fir den Ballungsraum Frank-

furtRheinMain, in dem Ko6nigstein liegt, existiert ein Regionaler Flichennutzungsplan von 2010, der zu-
sammen mit dem Regionalplan Siidhessen ein Planwerk bildet.
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Abb. 1 Ausschnitt aus dem Regionalen Flichennutzungsplan 2010 und Ausschnitt Legende, unmaB3stiblich
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Im Regionalplan Stidhessen/ Regionalen Flichennutzungsplan 2010 (RPS/ RegFNP 2010) ist die Fliche
als ,,Wohnbaufliche, Bestand* dargestellt. Die Darstellung im Regionalen Flichennutzungsplan 2010
entspricht der Planung fiir die Anderung des Bebauungsplanes. Die Planung stimmt daher mit den Zielen
des Regionalplanes tiberein.

Die im Regionalen Flichennutzungsplan vorgegebenen Dichtewerte sind nur bei der Ausweisung neuer
Baugebiete maf3geblich (VGH Hessen; 13.10.2016-4 C 962/15.N).

4.2  Flichennutzungsplan

Die Stadt Konigstein verfiigt tber keinen Flichennutzungsplan. Die vorbereitende Bauleitplanung exis-
tiert in Form des Regionalen Flichennutzungsplans 2010. Die Ausfiihrungen dazu sind dem vorherigen
Kapitel 4.1 zu entnehmen.

4.3  Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet ist bereits im rechtskriftigen Bebauungsplan K 59 ,, Rombergweg/ Parkstraie®, der in der

Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 15.05.2003 als Satzung beschlossen wurde und seit dem
19.10.2003 rechtskriftig ist, erfasst.

NG
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Abb. 2 Ausschnitt Bebauungsplan K 59 ,,Rombergweg/ Parkstrae* 2003
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Dort wird das Plangebiet als Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen. Zuldssig ist ein Vollgeschoss sowie
eine GRZ von 0,16 und eine Geschossflichenzahl von 0,28. Es sind in einer offenen Bauweise nur Ein-
zelhduser zuldssig. AuBerdem sind Schrigdachformen mit einer Neigung von 30° bis 50° festgesetzt. Im
Plangebiet sind auB3erdem Flichen zum Anpflanzen sowie Flichen zur Erhaltung von Baumen und Striu-
chern vorgesehen. Ebenso sind zur Umrandung des Grundstiicks Einzelbdume zum Anpflanzen und zur
Erhaltung festgesetzt. Die Baugrenze ist eng gefasst, deckt aber schon heute nicht mehr den vorhandenen
Bestand ab. Die Vorgaben des rechtskriftigen Bebauungsplanes passen nicht zu dem geplanten Umbau
des bestehenden Gebiudes, so dass eine Anderung notwendig wird.

4.4 Informelle Planungen

Informelle Planungen liegen durch das Serio Planungsbtiro GmbH aus Bad Vilbel vor. Das bestehende
Wohnhaus wird um Terrassenflichen und einen Balkon erweitert. Auflerdem wird zur Entlastung des
Offentlichen Parkraumes und auch zur Einhaltung der Stellplatzsatzung eine Tiefgarage sowie deren Zu-
fahrt gebaut. Die neu erginzten Flichen sind im Freiflichenplan rot umrandet. Im Zuge des Vorhabens
der Erweiterung des Wohnhauses sollen auch die vorhandenen Griinflichen revitalisiert werden, so dass
im Ergebnis durch die Planung mehr Grinfliche entsteht. Die Terrassenflichen und Zufahrtswege sollen
durch den Einsatz von hochmodernen Materialien vollstindig versickerungsfihig gestaltet werden. Fir
diese Flichen muss daher keinerlei Bodenversiegelung vorgenommen werden. Zudem soll durch die Ver-
legung von Drainagen und die Erstellung von Sickergruben ein geregelter Abfluss des versickerten Was-
sers gestaltet werden. Das Wasser soll dann méglichst vollstindig in Zisternen aufgefangen werden.

-----

150
1‘;5/
1

|
Abb. 3 Ausschnitt Lageplan Serio Planungsbiiro GmbH, Juni 2023
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4.5 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in einem im Sinne des § 27 BNatSchG ausgewiesenen Naturpark (hier:
Naturpark ,,Hochtaunus®). Allerdings ergeben sich durch die zugehorige Satzung keinerlei reglementie-
rende Fakten, welchen Einfluss auf die Ausweisung/Umsetzung des Bebauungsplans hitten.

Weitere naturschutzrechtlich festgesetzte Gebiete wie Naturschutzgebiete (§ 23 BNatSchG), National-
parke (§ 24 BNatSchG), Biosphirenreservate (§ 25 BNatSchG), Landschaftsschutzgebiete (§ 26
BNatSchG) oder Naturparke (§ 27 BNatSchG) befinden sich nicht im Plangebiet. Auch geschiitzte Land-
schaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG) oder Natura- 2000-Gebiete bleiben von den Flichen des Plange-
bietes unberthrt.

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzgebietszone I1IB des festgesetzten Trinkwasser-schutz-
gebietes (WSG-1D:434-024) fir die Wassergewinnungsanlagen der Brunnen I-V im Lieder-bachtal und
im Heilquellenschutzgebiet der Schutzgebietszone IIIB des festgesetzten Trinkwasser-schutzgebietes
(WSG-1D:434-024) fir die Wassergewinnungsanlagen der Brunnen I-V im Liederbachtal. Die Schutzge-
bietsverordnung vom 11.04.1980 (StAnz. 18/80, S. 811 ff) ist zu beachten.

4.6 Immissionsschutz

Durch die Bebauungsplaninderung erfolgt keine grundsitzliche Nutzungsinderung. Das Plangebiet wird
weiterhin als Einfamilienhaus genutzt, es erhilt nur durch Umbau und Renovierung andere Mal3e, die
nicht in die Vorgaben des rechtskriftigen Bebauungsplanes passen. Aufgrund dieses Umstandes wird
von keinen Auswirkungen fiir den Immissionsschutz durch die Anderung des Bebauungsplanes ausge-
gangen.

4.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Es wird daraufhin hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmailer wie Mauern, Steinset-
zungen, Bodenverfirbungen und Fundgegenstinde wie z.B. Scherben, Steingerite oder Skelettreste ent-
deckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege-
hessenArchiologie zu melden. Die Anzeige kann auch gegentber der Stadt oder der Unteren Denkmal-
behorde 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.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 18 (1) Hessisches Denkmalschutzgesetz alle Ma3nahmen, die
am und im Kulturdenkmal geplant sind oder auch nach § 18 (2) des Hessischen Denkmalschutzgesetz in
direkter Umgebung des Kulturdenkmals vorgenommen werden und dies auf den Bestand oder das Er-
scheinungsbild des Kulturdenkmals Auswirkungen hat, genehmigungspflichtig sind.

4.8  Altlastverdichtige Flichen und Altlasten, Bodenschutz
Altlastverdichtige Flichen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und Altstand-
orte, bei denen der Verdacht schidlicher Bodenverinderungen oder sonstiger Gefahren fir den Einzel-

nen oder die Allgemeinheit besteht (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Altflichen sind im Sinne des § 2 des Hessischen Altlastengesetzes (HAltlastG) Altablagerungen und Alt-
standorte.
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Altablagerungen sind stillgelegte Abfallentsorgungsanlagen sowie Grundstiicke aullerhalb von Abfallent-
sorgungsanlagen, auf denen Abfille behandelt, gelagert und abgelagert worden sind. Altablagerungen
befinden sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Altstandorte sind Grundsttcke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, industriellen, sonstigen wirt-
schaftlichen Unternehmen oder hoheitlichen Zwecken dienten, sowie Grundsticke, deren militdrische
Nutzung aufgegeben wurde, sofern auf ihnen mit umweltschidigenden Stoffen umgegangen wurde. Im
Geltungsbereich befinden sich keine Altlastenstandorte.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kamp fmittelver-
dichtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst des Regierungsprisidium
Darmstadts, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1, Lessingstrale
16-18, 65189 Wiesbaden, zu verstindigen.

Im Rahmen von BaumaBinahmen festgestellte Bodenverunreinigungen sind unverziiglich beim Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1
Grundwasser, Bodenschutz; Lessingstrale 16-18, 65189 Wiesbaden anzuzeigen.

Die bei Baumainahmen anfallenden Erdmassen sind in den jeweiligen Teilbereichen des Bebauungs-
plans, in dem die Erdmassen anfallen, soweit méglich wieder einzubauen.

Bei Rickverfillung anstehender Béden und bei angeliefertem Boden gelten die Anforderungen an das
Bodenmaterial nach ,,Vorsorgewerte, Anhang 2 Nr. 4 der BBodSchV* (Richtlinie fir die Verwertung
von Bodenmaterial, Bauschutt und Stra3enaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger Abgrabun-
gen (Verfillrichtlinie), 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 Einbaufihigkeit des Materials.

Humoser Oberboden (Mutterboden), der bei der Etrichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie
wesentlichen Verinderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist zu schiitzen (§ 202 BauGB). Er ist
zu Beginn des Bauvorhabens gemil3 den Vorgaben der DIN 19731 ,Verwertung von Bodenmaterial®,
Kap. 7 gesondert abzurdumen, zwischenzulagern und spater wieder aufzubringen. Er darf nicht mit Ab-
fillen, insbesondere Bauabfillen (Unterboden, Bauschutt, Stralenaufbruch, Baustellenabfillen), ver-
mischt werden.

Boden sind gewachsene Naturkorper mit wichtigen Funktionen in der Natur:
- Lebensraum fiir Bodenlebewesen (Pilze, Bakterien, Wiirmer, Insektenlarven, gro3ere Tiere)
- Standort fiir natiirliche Vegetation und Kulturpflanzen
- Wasserkreislauf, langsames Versickern, Schadstofffilter, Grundwasserschutz
- Wichtige Zeugnisse der Landschafts- und Kulturgeschichte

Auf Untergrundverdichtungen innerhalb der Baugrundstiicke ist so weit wie méglich zu verzichten. Bo-
denversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal3 zu beschrinken.

Erdaushub ist abseits des Baubetriebes in Mieten zu lagern. Humoser Oberboden und humusfreier Un-
terboden miissen getrennt werden. Mutterbodenmieten durfen nicht héher als 1,5 m aufgeschiittet wer-
den. Regenwasser soll gut abflieBen konnen, damit die Mieten nicht verwissern.

Oberboden und Unterboden sind getrennt wieder einzubauen. Die Flichen sind vor dem Oberboden-
auftrag zu lockern oder aufzurauen.

Die Vorgaben der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), des Bundesbodenschutz-
gesetzes (BBodSchG), der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) und der Richtlinie fir die Verwertung von
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Bodenmaterial, Bauschutt und Stra3enaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger Abgrabungen
(Verfullrichtlinie, StAnz. 34/2023, S. 1092ff.) sind bei Bodenarbeiten zu beachten.

5. Planverfahren

Es soll ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemil3 § 13 a BauGB
aufgestellt werden.

Durch die vorliegende Planung wird keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertriglichkeitspri-
fung nach Anlage 1 UVPG begrundet. Dartiber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgebiete.

Da eine Grundfliche von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, entspricht die vorliegende Bebauungs-
planaufstellung der Fallkonstellation, die im § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB geregelt ist. Damit ist eine
Umweltprafung einschliellich Monitoring nicht erforderlich. Insofern gelten die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Gemil § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klirung nach § 10 Abs. 4 BauGB, abgesehen; § 4c BauGB ,,Uberwachung® ist nicht anzuwenden.

5.1 Verfahrensstand

Anderungsbeschluss xx.xx.xxxx gemil § 2 (1) BauGB: Bekanntgemacht: xx.Xx.XXXX.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 13a (3) Nr. 2 BauGB: xx.xx.xxxx bis XX.XX.XXXX,

Bekanntgemacht: xx.XX.XXXX.

Da es sich um geringfiigice Anderungen auf nur einem Grundstiick und fiir nur ein Umbauvorhaben
handelt, wird der Plangegenstand als wenig komplex angesehen und es besteht kein Bedarf einer lingeren
Auslegung als die in § 3 (2) BauGB geregelte Mindestdauer. Der Plan mit Begriindung wird fiir die Dauer
eines Monats (mindestens 30 Tage) 6ffentlich ausgelegt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt in Form einer éffentlichen Auslegung unter Anwendung des § 13
(2) Nr. 21.V.m. § 3 (2) BauGB: xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx, Bekanntgemacht: xx.xx.xxxx.

Beteiligung der Behorden und Triger 6ffentlicher Belange unter Anwendung des § 13 (2) Nr. 3 1.V.m.

§ 4 (2) BauGB vom xx.xx.xxxx bis XX.XX.XXXX.

Satzungsbeschluss gemal3 § 10 (1) BauGB: xx.xx.XxxX.

6. Erliduterungen zu den Planfestsetzungen

Mit der Planung sollen ein rechtskraftiger Bebauungsplan geindert werden, so dass am bestehenden Ge-
bidude Umbaumalinahmen mdglich sind und der teilweise schon tatsidchlich vorhandene Bestand bau-
rechtlich gesichert wird. Die Festsetzungen orientieren sich daher an der informellen Planung fur die
Umgestaltung des bestehenden Gebidudes sowie den vorhandenen Gegebenheiten. Durch die Anderung
des Bebauungsplanes soll eine geordnete stidtebauliche Entwicklung rechtlich abgesichert und ermog-
licht werden.
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6.1 Art und Maf3 der baulichen und sonstigen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem vorhandenen Bestand und der gleichbleibenden wei-
teren geplanten Nutzung. Das Planungsgebiet wird daher als Reines Wohngebiet gemil3 § 3 BauNVO
festgesetzt.

In den als ,,reinen Wohngebiet™ (WR) festgesetzten Bereichen sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO die in § 3
Abs. 3 genannten Nutzungen ausgeschlossen (Liden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des tiglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie die den Bedirfnissen der Bewohner des
Gebietes dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke).

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sollen den Festsetzungen des bisher rechtskriftigen
Bebauungsplanes und den umliegenden Grundstiicken entsprechen, so dass sich das Vorhaben problem-
los in die umliegende Bebauung einfiigt.

Durch die Festsetzung von Obergrenzen bei der Grundflichenzahl sowie der Geschossflichenzahl und
verschiedenen Hohenbeschrinkungen wird das Mal3 der baulichen Nutzung wesentlich bestimmt.

Entsprechend der bereits bestechenden Festsetzungen und der umliegenden Bebauung werden eine
Grundflichenzahl (GRZ) von 0,16 und eine Geschosstlichenzahl (GFZ) von 0,28 festgesetzt. Die Zahl
der Vollgeschosse wird unverindert auf maximal ein Vollgeschoss festgesetzt.

Als Firsthohe sind maximal 8,5 m gemessen iiber Oberkante Fu3boden des Dachgeschosses zulissig. Als
Trauf-/ Attikahohe gilt eine Hohe von maximal 6,5 m. Die Trauf-/Attikahche wird bergseitig gemessen
vom Anschnitt des natiirlichen Gelidndes bis zum Schnittpunkt der Aullenwand mit der dulleren Dach-
haut.

Unter Firsthohe ist die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante tiber dem Bezugspunkt zu verste-
hen. Bei Satteldachern ist dies der du3ere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel, bei Pultdichern der
hochste Punkt der AuBlenkante Dachhaut. Unter Traufhche ist bei geneigten Dichern die Hohe der
Schnittlinie zwischen den Auflenflichen des aufgehenden Mauerwerkes und der Dachhaut tiber dem
Bezugspunkt zu verstehen. Bei Pultdichern ist fiir die Einhaltung der Traufthohe die untere Traufe mal3-
gebend. Bezugspunkt fiir die festgesetzten First- und Trauthohen ist das vorhandene Gelinde. Die Trauf-
hoéhe wird vom Anschnitt des natiitlichen Gelidndes bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der dul3e-
ren Dachhaut gemessen.

Es wird die offene Bauweise und die Hausform Einzelhaus festgesetzt, dies entspricht dem Charakter
der dortigen Ortslage.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und die Festlegung von tiberbaubaren und nicht iiberbauba-
ren Grundstiicksflichen werden durch die Festlegung von Baugrenzen sichergestellt. Die Baugrenze wird
entsprechend der informellen Planung und dem bestehenden Hauptgebiude angelegt.

Die festgesetzte Grundflichenzahl darf gem. § 19 (4) BauNVO um max. 50 % utberschritten werden,
hochstens jedoch bis zu einer GRZ II von 0,8. Befestigungen mit gro3fugigem Pflaster (Fugenbreite >
3 cm), Rasengittersteine und/oder Schotterrasen werden wegen der geringfiigigen Versiegelungsauswit-
kung auf die natiirlichen Funktionen des Bodens von der GRZ-Berechnung bis zu 150 m? ausgenommen.
Ein funktionsmindernder Betonunterbau oder Fugenverguss ist bei diesen Befestigungsarten unzuléssig.
Mit dem Bauantrag sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben (Anzeigepflichtig gem. § 63 HBO)
ist ein Plan mit Darstellung der Befestigungsart (Frei-flichenplan) vorzulegen. Andere Befestigungsarten
gehen in die GRZ-Berechnung ein.
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Garagen und Zufahrten sind innerhalb und auflerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfliche zulissig.
Tiefgaragen und Tiefparker sind ebenfalls zugelassen. Auf- und Abfahrtsrampen dirfen erst 1,0 m hinter
dem befestigten Fahrbahnrand beginnen. Die in der Planzeichnung festgesetzte Fliche der Tiefgarage ist
mit einer Schicht von mindestens 80 cm zu bedecken. Die Fliche ist mit Rasen anzusien und mit stand-
ortgerechten Strauchern zu bepflanzen. Die Fliche der Tiefgarage ist dadurch nicht auf die GRZ anzu-
rechnen. Die Stralenansichtsbreite aller Garagentore darf maximal 6,0 m betragen. Zur Verbesserung
des Kleinklimas sind die AuBlenwinde von Garagen zu begrinen (s. hierzu die entsprechende Auswahl-
liste Festsetzungen B) 3).

Photovoltaikanlagen oder Solaranlagen sind ausdriicklich erwiinscht. Eine optimierte Ausrichtung der
energetisch genutzten Dachflichen wird angeraten. Sieche hierzu auch unter Hinweise D) 9 Energieein-
sparung und Energieerzeugung.

Alle Versorgungsleitungen sind aus stadtgestalterischen Grinden sowie zur Pflege und Entwicklung des
Stadtbildes ausschlieBlich unterirdisch zu fihren.

Wege, Stellplitze und Hofflichen sind in einer Bauweise herzustellen, die eine méglichst hohe Versicke-
rung von Niederschlagswasser erméglicht (Oko-Pflaster mit 30% Fugenanteil oder Rasengittersteine),
sofern dadurch keine Grundwassergefihrdung gegeben ist. Bauweisen ohne Versickerungsanteile fiir
Niederschlagswasser sind nicht zuldssig.

Im Plangebiet wird zur Erhaltung und Sicherung des heilklimatischen Status des Kurortes Konigstein im
Taunus festgesetzt, dass die Nutzung von Kohle und Heiz6l als Energietriger nicht zuldssig ist. Heizol
kann in Ausnahmefillen zugelassen werden, wenn eine andere Heizungstechnik nur unter erheblichen
Anstrengungen durchfithrbar ist. Gas und andere Brennstoffe kdnnen zugelassen werden, wenn die Hei-
zungsanlage den anerkannten Regeln der Technik entspricht.

Bei der Aufstellung von Luft-Wasser-Wirmepumpen ist zu beachten, dass an benachbarten Wohngebéu-
den der Beurteilungspegel der TA-Lirm nicht tiberschritten wird.

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

Zur Energieerzeugung ist ein grof3tmoglicher Anteil an erneuerbaren Energien wie Photovoltaik- oder
Solaranlagen zu verwenden. Hier sollte auch die mégliche Bereitstellung der Energie fiir elektrobetrie-
bene Fahrzeuge beachtet werden.

Zudem sind bei der Errichtung von Gebauden bestimmte bauliche und sonstige technische Mafinahmen
tir die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von Strom, Wirme und Kilte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Wirme-Kopplung zu treffen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass diese Festsetzung keine Einschrinkungen fir eine be-
stimmte Art von erneuerbarer Energie enthilt. Bestehende Gebaude genie3en Bestandsschutz.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB sind im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes die nutzba-
ren Dachflichen der Gebdude und baulichen Anlagen innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen
mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solar-
mindestfliche). Dies gilt auch fiir begriinte Flachdicher. Diese Vorgabe gilt nicht, wenn weniger als 50
m? Dachfliche zur Verfigung stehen.
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6.2 Festsetzungen nach Landesrecht (HBO)

Damit sich das Baugebiet in das Orts- und Landschaftsbild und die bestehenden Strukturen einftgt, sind
verschiedene Festsetzungen zur Gestaltung des Baukorpers und der Grundstiicksfreifliche notwendig.
Diese werden gemil3 § 91 HBO Bestandteil des Bebauungsplanes.

¢ Dachgestaltung

Dachform

Es sind Satteldicher, Pultdicher, Walmdicher, Mansarddéicher und Zeltdachformen zulissig. Fir unter-
geordnete, eingeschossige Anbauten bis zu einer Grundfliche von 40m? sind auch Flachdicher zulissig.
Fir Garagen und Carports sind zusitzlich auch Flachdicher zulissig.

Dachneigung
Die zuldssige Dachneigung fiir geneigte Dicher wird auf 15° - 45° festgesetzt. Fir Mansarddicher werden

fur das steile Unterdach 45° - 60° und fir das flache Oberdach 15° - 30° festgesetzt.

Kniestock

Kniestocke/Drempel sind ausschlieBlich an den Aulenwinden bis max. 0,8 m zuldssig, gemessen an der
AuBlenwand vom RohfuB3boden Dachgeschoss bis Oberkante Dachhaut.

Dacheindeckung

Flachdicher sind, soweit sie nicht als Dachterrasse genutzt werden, mit einer extensiven Dachbegriinung
mit einem Substrataufbau von mindestens 10 cm zu versehen. Die Dachfliche ist mit einer standortge-
rechten Griser-/Kriutermischung anzusien oder mit standortgerechten Stauden und Sedum-Sprossen
so zu bepflanzen, dass dauerhaft eine geschlossene Vegetationsfliche gewihrleistet ist, die auf Dauer
erhalten werden muss. In Kombination mit einer Dachbegriinung sind auch Dach-Photovoltaikanlagen
zulidssig. Bestehende Dicher genieSen Bestandsschutz.

Fir Satteldacher, Walmdicher, Pultdicher, Mansarddicher und Zeltdacher hat die Dacheindeckung mit
matten Ziegeln in gedeckten Farbtonen, nicht glinzenden Blechen oder Naturschiefer zu erfolgen. Gla-
sierte oder glanz-engobierte Tonziegel sowie glinzende und chrom- oder silberfarbene Dachflichenele-
mente sind unzulassig. Matt-Glasierte Dachziegel sind zulassig.

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

Dacheinschnitte

Dacheinschnitte sind zuldssig. Die Gesamtlinge aller Dacheinschnitte des Gebdudes darf maximal 60 %
der Trauflinge der dazugehdrigen Dachfliche betragen. Der vorgegebene Kniestock/Drempel, entspre-
chend 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 Bemessung
des Abstandes vom First aus ist vertikal und nicht auf die Dachfliche projiziert zu ermitteln. Dachein-
schnitte mussen mindestens 0,50 m hinter die AuBlenkante der darunterliegenden Aulenwand zurtick-
springen.

Sofern die gestalterischen Elemente wie Dacheinschnitte und Dachaufbauten (Gauben), siche Festset-
zung B 1.6, gemeinsam auf einer Dachfliche verwendet werden, ist ein Abstand zueinander von mindes-
tens 1,00 m einzuhalten.

Dachaufbauten

Dachaufbauten (Gauben und Zwerchhiuser) sind zulassig. Die Brandschutzvorschriften der HBO sind
einzuhalten.
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a. Die Linge der Dachaufbauten einer Dachfliche dirfen zusammen nicht mehr als 60 % der jeweiligen
Trauflinge betragen.

b. Die Linge einer Gaube darf maximal 3,00 m betragen.

c. Die Linge eines Zwerchhauses darf maximal 6,00 m betragen.

Als Dachform sind Spitz-, Schlepp und Flachgauben zugelassen. Die Dacheindeckung ist entsprechend
den Festsetzungen zu B 1.4 zu wihlen. Gauben tber zwei Geschosse sind unzulissig. Der Gaubenfirst
muss mind. 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen. Fir Bestandsdécher gilt: Wenn die bestehende Raum-
hoéhe im Dachgeschoss < 2,75 m ist, kann von dieser Festsetzung ausnahmsweise abgewichen werden.
Der Gaubenfirst kann in diesem Fall mit dem Hauptfirst gleichgesetzt werden.

e Standplitze fiir Abfallbehiltnisse

Mullsammelbehalter / Mullboxen sind bevorzugt in die Gebdude zu integtieren. Werden sie auBerhalb
angeordnet, sind sie so einzufassen, dass sie von den Stralenverkehrsflichen aus nicht einsehbar sind.
Offnungen der Einfassungen fiir Zuginge sind zulissig. Als Sichtschutz sind He-cken- oder Strauchbe-
pflanzungen, Mauern aus Naturstein oder mit Natursteinverblendung, sowie Holzelemente zuldssig. Die
maximale Einfassungshdhe betrigt 1,50 m.

¢ Grundstiickseinfriedungen

Als Einfriedungen sind Holz- und Metallziune ohne Mauersockel und Hecken bis zu einer Hohe von
1,50 m zuldssig. Notwendige Stiitzmauern (wie in B6 beschrieben) sind keine Mauersockel und daher
vom Verbot ausgenommen. Die Hecken sind aus heimischen, standortgerechten Strauchern herzustel-
len (siche Auswahlliste). Fremdlandische Straucher, wie z. B. Kirschlorbeer, diirfen nicht verwendet
werden. Bestehende Einfriedungen und Hecken genief3en Bestands-schutz.

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)

- Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)

- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

- Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

- Eingriffeliger Weilldorn (Crataegus monogyna)
- Zweigriffeliger Weilldorn (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)
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- 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 hochstimmige Obstbdume. Lorbeerkirschen (Prunus lavrocerasus) und Koniferen (mit Ausnahme
von Eiben (Taxus)) sind unzulissig.

Artenliste Fassadenbegriinung (Auswahl)

- Efeu (Hedera helix)

- Waldrebe (Clematis vitalba)

- Wilder Wein (Parthenosissus quinquefolia)

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

- Winter-Jasmin (Jasminum nudiflorum)*

- Ungefiillte Kletterrosen (Rosa)*

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

¢ Fassadenbegriinung

Geschlossene Wandflichen mit einer Fensterfliche von weniger als 10 % oder Wande mit einer Fliche
von mehr als 20 m? sowie Garagen und Pergolen sind dauerhaft mit standortgerechten, einheimischen
Pflanzen zu begriinen (vgl. Artenliste Fassadenbegriinung). Alternativ zur direkten Fassadenbegrinung
ist ein Rankgertist zulassig. Die Pflanzung muss ins Erdreich erfolgen. Die Begriinung ist dauerhaft zu
erhalten. Fiir jede Pflanze soll eine Pflanzfliche von mindestens 1 m?* vorgesehen werden.

Von den Regelungen kann abgewichen werden, wenn anstelle der AuBenwandbegriinung je angefan-
gene 20 m? nicht hergestellter Aulenwandbegriinung zusitzlich eine 5 m?* grof3e mit Strduchern be-
grunte Fliche mit Bodenanschluss auf dem Baugrundstiick nachgewiesen und hergestellt wird.

e Grundstiicksein- und —ausfahrten

Je Baugrundstiick ist nur eine Zu- und Ausfahrt in einer max. Breite von 5,5 m zuldssig.

e Abgrabungen, Stiitzmauern, Aufschiittungen

Abgrabungen, Stiitzmauern, Terrassierungen und Aufschiittungen des nattrlichen Gelindes sind bis
max. 1,50 m fiir befestigte Flichen (etwa Terrassen, Wege und Stellplitze) zuldssig. In den Grenzab-
standsflichen sind Abgrabungen, Aufschittungen und Terrassierungen unzulassig. Stiitzmauern sind
aus heimischen Natursteinmaterialien oder Natursteinverblendungen in einer max. Héhe von 1,00 m
herzustellen. Sichtbeton ist unzuldssig. Ausnahmsweise konnen Abgrabungen fiir Garagen, Carports
oder Stellplitze in den Grenzabstandsflichen, mit den dazugehd&rigen Stiitzmauern bis zu 1,50 m, zuge-
lassen werden. Stiitzmauern mit einer Ansichtsfliche von mehr als 20 m? sind dauerhaft mit standortge-
rechten, einheimischen Kletterpflanzen zu begriinen (vgl. Artenliste Fassadenbegriinung). Alternativ
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oder erginzend ist eine Begriinung der Stiitzmauer durch einheimische und standortgerechte Pflanzen
mit hingendem Wuchs zulissig. Eine ausreichend dimensionierte Pflanzscheibe ist vorzusehen.

e Gestaltung von befestigten Flichen

Befestigte Flichen wie Stellplitze und Hofflichen sind aus klimadkologischen Griinden in hellen Farb-
tonen auszufiihren.

¢ Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiicksflichen

Es sind mindestens 40% der nicht tberbauten und nicht befestigten Grundsttcks-flichen als Griinfla-
che anzulegen und zu unterhalten (§ 8 (1) HBO). Diese Griinflichen sind mit autochthonen Laubbéu-
men (siche Auswahlliste) und Strauchern oder hochstimmigen Obstbdumen zu bepflanzen. An Eck-
grundstiicken darf der Bewuchs an den zu den Verkehrsflichen orientierten Seiten nicht hoher als 0,75
m sein. Baume ab 60 cm Stammdurchmesser sind weitest méglich zu erhalten und in die Gartengestal-
tung zu integrieren. Sie sind vor Baubeginn einzumessen und gegen Beschiadigungen durch den Baube-
trieb zu schutzen.

Die Standorte der neu zu pflanzenden Baume sind so zu wihlen, dass die Dicher der Nachbarhiuser
und das eigene so wenig wie méglich verschattet werden.

Die Biume sind in unbefestigten, begriinten Baumscheiben oder Pflanzstreifen von mindestens 6 m?
Fliche und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m?® zu pflanzen. Baumscheiben und
Pflanzstreifen sind gegen schidigende Einfliisse zu sichern.

Grundsitzlich sind private Griunflichen weitgehend naturnah mit standortgerechten heimischen Pflan-
zen zu gestalten und zu pflegen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht wurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freifla-
chengestaltung ist unzulissig.

Die Nutzung von Kunstrasen auf nicht befestigten Fliachen ist nicht gestattet.

Die nach der Baumschutzsatzung der Stadt Konigstein im Taunus erhaltenswerten Baume auf dem je-
weiligen Baugrundstiick und dessen unmittelbarer Umgebung sind unter Beachtung der DIN 18920 zu
schutzen.

6.3 Hinweise

e Giitesiegel ,,Sicher Wohnen in Hessen*

Die hessische Polizei bietet seit Jahren kostenlose Beratungen iiber das Gitesiegel ,,Sicher Wohnen in
Hessen® an. In Zusammenarbeit mit dem Verband der Siidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.
sucht die Hessische Polizei daher Partner aus der freien Wirtschaft, dem privaten und gewerblichen Be-
reich der Bauherren und Bautriger, die bereit sind, bei der Planung und Ausfithrung von Neubauten oder
bei Modernisierungsprojekten polizeiliche Erkenntnisse und Erfahrungen zur Kriminalprivention um-
zusetzen. Zudem existiert eine kostenlose Beratung zur Einbruchsprivention der kriminalpolizeilichen
Beratungsstelle.

e Batrrierefreies Bauen
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Sofern ein Umbau zu einer barrierefreien Wohnung von Néten ist, gibt es diverse Férderprogramme, die
den Umbau unterstiitzen. Zum Beispiel existiert ein Wohnbauforderprogramm des Landes Hessen. Die
Antrige werden bei der WI-Bank eingereicht. Zudem existieren zwei Programme der KFW (Programm
159 und 455). Die UmbaumalBnahmen haben sich nach der DIN 18040 Teil 2 zu richten.

7. Naturschutz und Landschaftspflege

Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die zu minimieren sind.
Die im Folgenden dargestellten Festsetzungen dienen einer Eingriffsminderung bzw. dem Erhalt oder
der qualitativen Verbesserung vorhandener Bereiche. Gleichzeitig wird eine Durch- und Eingriinung des
Planungsgebietes erreicht.

Weiterhin soll die Bodenversiegelung im Plangebiet eingeschrinkt werden. Hierzu wird die Verwendung
von wasserdurchlissigen Oberflichenmaterialien fir alle Flichen festgesetzt, von denen keine Grund-
wassergefahrdung gegeben ist. Das anfallende Oberflichenwasser kann auf diese Weise versickern und
wird dem Naturhaushalt zur Verfiigung gestellt. Diese Festsetzung dient somit der Verminderung des
Oberflichenabflusses, dem Erhalt des 6rtlichen Wasserkreislaufes und der Grundwasserneubildung.

In diesem Zusammenhang wird auch auf das Hessische Wassergesetz hingewiesen, welches eine Rick-
haltung von Niederschlagswasser und eine Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser vorsieht.
Mit der Festsetzung zur Riickhaltung von Oberflichenwasser wird die Forderung des Hessischen Was-
sergesetzes lediglich konkretisiert. Eine solche Regenwasserriickhaltung und Brauchwassernutzung dient
auch der Reduzierung des Trinkwasserverbrauchs. Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-
sers ist aus Okologischen Gesichtspunkten zur Anreicherung des Grundwassers eine sinnvolle Mal3-
nahme.

Neben den Festsetzungen nach Landesrecht werden auch bauplanungsrechtliche Festsetzungen getrof-
fen, um eine Durchgriinung zu férdern, das Grundwasser zu schiitzen und allen Belangen der Schutzgu-
ter fiir Naturschutz und Landschaftspflege gerecht zu werden.

Um die bereits vorhandene Durchgriinung im Gebiet zu erhalten und weiter zu férdern werden ,,Flichen
zum Anpflanzen vom Biaumen und Strauchern® gem. § 9 (1) 25a BauGB 1.V.m. § 178 BauGB und ,,Fla-
chen fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern® gem. § 9 (1) 25b BauGB 1.V.m. § 178 BauGB
festgesetzt.

Die Geholze innerhalb der Flichen zum Erhalt von Baumen und Striauchern sind zu erhalten, zu pflegen
und bei Ausfillen entsprechend der Artenliste unter B) 6. zu erganzen.

Auf den Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern sind arten- und strukturreiche Geholz-
pflanzungen anzulegen. Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege ist mindestens 3 Jahre durchzufih-
ren. Empfohlene Geholzarten sind der Artenliste unter B) 6. zu entnehmen.

Die Pflanzstreifen diirfen zum Zwecke von Eingingen, Zu- und Ausfahrten unterbrochen werden. Je
Grundstiick ist nur eine Zu- und Ausfahrt zuldssig.

Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und nach ihrem
natiirlichen Abgang zu ersetzen. Die durch Eingriffe betroffenen Biaume sind zu ersetzen.

Die Fillung von Biaumen sollte nur im Winterhalbjahr durchgefithrt werden. Eine T6tung von Vogelin-
dividuen ist bei Arbeiten aullerhalb der Brutzeit unwahrscheinlich und daher nicht zu befirchten. Um
eine Beeintrichtigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten bei Arbeiten innerhalb der
Brutzeit zu vermeiden ist eine Untersuchung im jeweiligen Einzelfall n6tig.
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Eine Beseitigung von zum Erhalt festgesetzten Gehoélzen bedarf einer isolierten Befreiung gem. § 73 (4)
HBO. Hierbei kann es zu Kompensationsmanahmen kommen. Bei natiirlich abgingigen Gehdlzen
kann es ebenfalls zu Kompensationsma3nahmen kommen. Die Baumschutzsatzung gilt hierzu subsidiar.

Zum Schutz der festgesetzten Baume hat gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB bereits vor Baubeginn bis Bauende
eine 6kologische Baubegleitung (gem. DIN 18920) durch eine fachlich daftir geeignete Person zu erfol-
gen. Aufgabe der 6kologischen Baubegleitung ist die beratende Begleitung und Uberwachung der Ein-
haltung der naturschutzfachlichen Auflagen und Schutzmafnahmen in enger Abstimmung mit der Bau-
leitung. Termine, Ergebnisse von Begehungen und Entscheidungen der 6kologischen Baubegleitung sind
zu dokumentieren.

Durch die Bebauung mit viel Glas sind Ma3nahmen zum Schutz von Vogelschlag vorzunehmen. Diese
konnen durch konstruktive Unterteilungen (Fassungen, Rahmen oder Sprossen), die Reduzierung der
Spiegelung des Glases durch Streifen oder Punktmuster (5 -10 % der Glasfliche) o-der entsprechend
geeignete Sonnenschutz (Metallgitter, Holzelemente oder Jalousien) geschaffen.

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

a. BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestitten geschiitzter Vogelar-
ten fuhren konnen, aulerhalb der Brutzeit durchzufihren,

b. Bestandsgebiude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaBBnahmen darauthin zu kontrollie-
ren, ob geschiitzte Tierarten anwesend sind,

c. Geholzriickschnitte und -rodungen auflerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03.-30.09.) durchzuftihren
und

d. auBlerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhohlen und Gebidude vor Beginn von Rodungs- und/oder
Bauarbeiten auf tiberwinternde Arten zu prifen.

Werden Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG berthrt, ist eine Ausnahmepriifung nach § 45 Abs. 7
BNatSchG bzw. eine Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantra-
gen.

Schutz von Kleintieren

Hofablaufe, Hauskellerschichte und ahnliche Anlagen sind durch geeignete Mittel gegen das Hineinfallen
und Verenden von Kleintieren zu sichern. Dachrinnenabliufe sind durch Drahtvorsitze zu sichern. Kel-
lertreppenabginge sind an einer Wangenseite mit einer waschbetonrauen Rampe von 10 cm Breite als
Kleintierfluchtweg zu versehen. Zierteiche sowie andere offene Wasserflichen sind mit rauen Fluchtram-
pen fur Kleintiere zu versehen.

Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung
Zur Objektbeleuchtung sind nur UV-arme bzw. Lichtquellen mit moglichst langer Wellenlinge zuldssig.
Die Objektbeleuchtung ist in der Kernnacht von 23 Uhr bis 4 Uhr abzuschalten.

Es wird auf den Beschluss der Bund-Linder-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) — Hin-
weise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen verwiesen. Die Beleuchtung muss
warmer als 3000 Kelvin sein.
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Gesetzlich geschiitzte Biotope

Es wird darauf hingewiesen, dass Streuobstbestinde, Gewisser und Gewisserrandstreifen ein gesetzlich
geschiitztes Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG sein kénnen. Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder
einer sonstigen Beeintrichtigung dieser Biotope fithren kénnen, sind verboten.

8. ErschlieBung

8.1 Verkehr

Da es sich nur um die Erweiterung und den Umbau eines bestehenden Gebiudes handelt, ist das Grund-
stiick bereits vollstindig erschlossen. Das Plangebietes ist mit seiner direkten Lage an der Parkstral3e
verkehrlich erschlossen. Uber das 6rtliche Verkehrsnetz ist auch die Anbindung an die B 8 (Le-Cannet-
Rocheville-Stra3e) und an die B 455 gegeben. Damit ist eine verkehrliche Anbindung an das tiberértliche
Verkehrsnetz gewihtleistet. Auswirkungen durch die Planung auf den Verkehr oder eine Erginzung des
bestehenden Verkehrsnetzes kann als nicht erforderlich angesehen werden. Ganz im Gegenteil wird
durch die Schaffung von weiteren Stellplitzen auf dem Grundstick der ruhende Verkehr in der
Parkstra3e reduziert.

8.2  Ver- und Entsorgung

Da das bestehende Gebiude bereits vollstindig erschlossen und bewohnt ist, wird davon ausgegangen,
dass auch trotz UmbaumalBnahmen die ErschlieBung mit Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Plange-
bietes mit Strom, Wasser und anderen Infrastrukturen tber das bestehende Netz weiterhin sichergestellt
ist.

Im Geltungsbereich befinden sich bereits Versorgungsleitungen und Hausanschliisse, deren Bestand und
Betrieb zu gewihrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zuléssig.

Bei der Wahl der Baumstandorte ist darauf zu achten, dass diese in einem ausreichenden Abstand zum
Leitungsbestand gesetzt werden, die Richtlinie GW125 ist einzuhalten. Fur alle BaumaB3nahmen ist die
NRM — Norm ,,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel
der Mainova® einzuhalten. Die Bestandsunterlagen konnen online unter dem Link www.nrm-netz-
dienste.de/netzauskunft runtergeladen werden.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom. Bei der Bauausfithrung ist da-
rauf zu achten, dass Beschidigungen hieran vermieden werden. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfithrenden vorher mit dem zustindigen Ressort Produktion Technische Infrastruktur 34, Jahn-
stralle 64, 63150 Heusenstamm, in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen.

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.

Hinweis zur Energieeinsparung und zur Nutzung erneuerbarer Energien
§ 3 Abs. 1 EEWirmeG verpflichtet die Eigentiimer von Gebéuden, die neu errichtet werden, den Wir-
meenergiebedarf durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken.

Um Photovoltaik- und Solaranlagen zu begiinstigen, sind die Dach- und Gebaudeformen bzw. —héhen
(dazu gehoren auch gemauerte Schornsteine) sowie der Pflanzort gro3er Baume so zu planen, dass die
Diicher der Nachbarhauser und das eigene so wenig wie moglich verschattet werden.

Um die Nutzung von E-Autos zu erleichtern, soll bei Neubauten eine passende Ladeinfrastruktur, aus-
reichend fir Ladepunkte mit bis zu 11 kW, fiir jeden Stellplatz mitgeplant werden.
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Das Gebidudeenergiegesetz (GEG) regelt den Energiebedarf von Gebduden. Nach § 10 ,,Grundsatz und
Niedrigstenergiegebdude® gilt u. a., dass Gebidude als Niedrigstenergiegebaude errichtet werden mussen
und der Wirme- und Kiltebedarf mindestens anteilig durch erneuerbare Energien gedeckt wird.

Abfallwirtschaft

Die Regelungen des Merkblatts ,,Entsorgung von Bauabfillen® der Regierungsprisidien Darmstadt,
GieBen und Kassel sind bei der Beprobung, Separierung, Bereitstellung und Entsorgung von Aushub-
material einzuhalten. Die vorherige Zustimmung der Abfallbeh6rde (RP Darmstadt, Abteilung IV Ar-
beitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat 42 — Abfallwirtschaft) zu dem Beprobungsumfang, der
Einstufung sowie zu den beabsichtigten Entsorgungsmalnahmen ist einzuholen, wenn bisher nicht be-
kannte Schadstoffe im Bodenaushub erkennbar werden sollten.

Das vorher genannte Merkblatt ist zu finden unter:
www.rp-darmstadt.hessen.de-Umwelt-Abfall-Bau-und Gewerbeabfall

9. Fliachenbilanz

Die Gesamtfliche des Bebauungsplanes betrigt 1.790 m?. Sie wird vollstindig als Reines Wohngebiet
ausgewiesen. Davon sind 48 m? als Fliche zum Anpflanzen und 201 m? als Fliche zum Erhalt ausgewie-
sen.

Konigstein/ABlar, 01.11.2024

Dipl.-Geogr. Christian Koch, Stadtplaner AKH

(Dl b, 143,
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