Stadt Kdnigstein im Taunus

Textliche Festsetzungen zur Offenlage

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Vorhaben- und Erschlieungsplan ,Ehemaliger Sportplatz BNS®

ENTWURF

Stand: 09.06.2021



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A

2.1.1.

2.1.2.

3.1.

3.1.1.

3.1.2.

3.2.

3.3.

3.4.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO))

Bedingte Festsetzung
(8 12 Abs. 3a BauGB i. V. m. 8 9 Abs. 2 BauGB)

Im Rahmen der im Folgenden festgesetzten Nutzungen sind nur Vorhaben zuléssig, zu deren
Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan verpflichtet hat.

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 12 Abs. 3a BauGB)

Zulassig sind:

Wohngebaude und Raume fir freie Berufe

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften

Geschafts- und Birogebaude

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortiment sind bis max. 800 m? Verkaufs-
flache zulassig.

Mal der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO)

Grundflachen (GR)

Grundflachen — GR

Fiar Hauptbaukdrper gilt die festgesetzte maximal zuléssige Grundflache (GR) nach Planeintrag
(Nutzungsschablone) je Baufeld BF innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache.

Fur Balkone, Terrassen sowie die Aul3entreppe an Baufeld BF 4 gilt die jeweils festgesetzte ma-
ximal zulassige Grundflache (GR B+T) je Baufeld BF.

Uberschreitungen der GR (GRZ 2)

Die maximal zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellpléatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen),
Uberschritten werden. Die Uberschreitung darf bis zu einer maximal zulassigen Grundflache von
insgesamt hdchstens 7.630 m? erfolgen.

Geschossflachen (GF)

Es gilt die maximal zulassige Geschossflache (GF) nach Planeintrag (Nutzungsschablone) je
Baufeld BF innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache.

Zahl der Vollgeschosse

Es gilt die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse nach Planeintrag (Nutzungsschablone) je
Baufeld BF innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache.

Hohe baulicher Anlagen
Es gilt die maximale Gebaudehdhe (OKmax) nach Planeintrag (Nutzungsschablone) je Baufeld
BF innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache.

Oberer Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten maximalen Gebdudehdhe (Okmax) ist
bei Flachdachern der oberste Abschluss der aufgehenden Wand (Attika).

Die maximal zuldssige Gebaudehdhe (OKmax) ist festgesetzt bezogen auf Meter tiber Normalnull
(m GNN).
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Notwendige technische Dachaufbauten und Anlagen zur Nutzung der Solarenergie durfen die
festgesetzte maximale Gebaudehthe OKmax um max. 1,0 m tberschreiten und missen allseitig
mindestens einen Abstand entsprechend der Hohe des Aufbaus zur darunterliegenden Gebéau-
deaufRenwand aufweisen, mindestens 0,5 m.

In Baufeld BF 4 durfen Dachaufbauten zur Sturzsicherung (Bristung) die festgesetzte maximale
Gebaudehthe OKmax um max. 1,2 m uberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufelder BF) werden tiber Baugrenzen festgesetzt und
sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Uberschreitung der Baugrenzen

Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile sind bis zu einer Tiefe
von 1,8 m zuléssig. Die Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen ist bis zu einer Tiefe
von 2,0 m zulassig.

Die Uberschreitung der Baugrenze in Baufeld BF 8 durch Terrassen ist bis zu einer Tiefe von 8 m
und einer Flache von 50 mz2 zulassig.

Die Errichtung von AuRRentreppen und Zuwegungen, die mit dem Hauptbaukdrper eine bauliche
Einheit bilden, sind auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Im Baufeld BF 7 darf oberhalb des 1. Vollgeschosses die festgesetzte Baugrenze durch Lauben-
gange bis zu einer Tiefe von 1,5 m Uberschritten werden.

Abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

In den Baufeldern BF 1, BF 2, BF 4, BF 5, BF 6 und BF 7 ist an seitlichen AuRenwanden bis 16 m
Lange ausnahmsweise eine Unterschreitung der erforderlichen Abstandsflache bis auf mindes-
tens 2,5 m zulassig.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen, Millaufstellflachen (Mi) und Nebenan-
lagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Tiefgaragen sind auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zuléssig.

Mullaufstellflachen (M)

Flachen fur die regelmafige Mullabholung sind nur auf den mit Ml gekennzeichneten Flachen
zuléssig.

Nebenanlagen
Die Errichtung von Gartenhtten und Gebauden zu Abstellzwecken ist unzulassig.

Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Unterbauung folgender Verkehrsflachen mit baulichen Anlagen zur Regenriickhaltung ist
zulassig:

- Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Parken,

- Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Quartiersplatz,
- Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Parken,

- Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Quartiersplatz.

Die Unterbauung der privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Parken, und be-
sonderer Zweckbestimmung, Quartiersplatz, durch Tiefgaragen ist zulassig.

Auf der offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Parken, ist die Errichtung ei-
ner Abfallsammelanlage oder baulichen Anlage fir die regelméafige Mullabholung zulassig.
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Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Behandlung von Niederschlagswasser

Das anfallende, nicht behandlungsbediirftige Niederschlagswasser von Dachflachen, privaten
Verkehrsflachen und sonstigen befestigten Flachen, ist, sofern es nicht gesammelt und verwertet
wird sowie weder wasserrechtliche noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen, zu ver-
sickern, zu sammeln und gedrosselt in die Regenwasserkanalisation abzuleiten.

Uberdeckung von Tiefgaragendachern / Begriinung von Tiefgaragen

Die Tiefgaragen sind erd- oder substratiiberdeckt herzustellen; dabei muss die Mindeststérke der
Erd- oder Substratiberdeckung 100 cm betragen. Im Bereich von Tiefgaragenzufahrten darf die
Mindestliberdeckung unterschritten werden.

Befestigte Freiflachen

Offentliche und private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Parken, und besonde-
rer Zweckbestimmung, Quartiersplatz

Die befestigten Flachen der festgesetzten offentlichen und privaten Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung, Parken, und besonderer Zweckbestimmung, Quartiersplatz, sind so herzu-
stellen, dass Oberflachenwasser direkt durch den Belag und in angrenzenden Bereichen versi-
ckern sowie in die 6ffentliche Kanalisation abgeleitet werden kann.

Die Herstellung der entsprechenden 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen ist einheitlich aus-
zufuhren.

Private Grundstucksfreiflachen

Alle zu befestigenden Flachen im Vorhabenbereich sind so herzustellen, dass Oberflachenwas-
ser direkt durch den Belag versickern kann oder in unversiegelten angrenzenden Bereichen voll-
standig versickert wird.

Dachbegriinung

Flachdacher sowie flachgeneigte Décher mit einem Neigungswinkel bis zu 5° sind ab einer Dach-
flache von 10 m2 extensiv zu begriinen.

In Baufeld BF 4 ist anstelle einer Dachbegriinung auch die Errichtung von Flachen zur gartneri-
schen Nutzung (Rooftop Gardening) zulassig.

Mindestens 80 % der Dachflachen sind zumindest extensiv zu begriinen. Die pflanzenverfligbare
Substratschicht auf den Dachern muss dabei eine Mindeststarke von 12 cm aufweisen.

Die Dachbegrinung ist dauerhaft zu erhalten.

Dachterrassen, technische Ein- und Aufbauten und deren Zuwegung sowie Dachéffnungen sind
von der Verpflichtung zur Dachbegriinung ausgenommen. Diese Ausnahme gilt nicht fur Solar-
anlagen.

Vermeidungs- und KompensationsmalBhahmen

Als Ersatz fiir jede eventuell entfallende Naturhdhle in Baumen missen mind. 2 geeignete Nist-
kasten fur hohlenbritende Vogelarten in im Bebauungsplangebiet verbleibenden Baumen oder
in der néheren Umgebung vor Beginn der BaumafRnahme angebracht werden. Desweiteren sind
zur Férderung von im Gebiet vorkommenden Gebéaudebritern 4 entsprechend geeignete Nist-
késten an den Neubauten anzubringen. Anzahl und genaue Verortung der Nistkésten sind mit
der UNB des Hochtaunuskreises abzustimmen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache L ist in einer Breite von mind. 8 m mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt und
Versorgungstrager zu belasten. Im Bereich der TG Rampe Bischof-Kindermann Straf3e ist fur die
Flache L ein Leitungsrecht von mind. 3 m vorzusehen. Das Hineinragen von Geb&udeteilen und
Terrassen in die Flache L ist zuléssig. Terrassen sind hierbei ohne massive Fundamentplatte zu
errichten.
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Auf der Flache G ist ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit mit einer Mindestbreite von 2 m
herzustellen.

Die Flache GL ist in einer Breite von mind. 2 m mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
sowie mit einem Leitungsrecht in einer Breite von mind. 8 m zugunsten der Stadt und der Versor-
gungstrager zu belasten. Das Hineinragen von Geb&udeteilen und Terrassen in die Flache L ist
zuléssig. Terrassen sind hierbei ohne massive Fundamentplatte zu errichten.

Die Flache GFL ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt und der Ver-
sorgungstréager zu belasten.

Die privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Parken, und besonderer Zweckbe-
stimmung, Quartiersplatz, sind mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Stadt und der
Versorgungstrager, Geh- und Fahrrechten fur die Allgemeinheit und mit einem Fahrrecht fiir die
Feuerwehr zu belasten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Baulicher Schallschutz

Im Planungsgebiet sind an allen mit entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Fassaden,
hinter denen sich schutzbedirftige Raume befinden, bei Errichtung und Anderung der Gebaude
technische Vorkehrungen zum Schutz vor Auf3enlarm vorzusehen, die gewahrleisten, dass die
Anforderungen an die Luftschallddmmung nach DIN 4109-1:2016-07 eingehalten werden.

Fur die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen sind die jeweils im
Plan gekennzeichneten Larmpegelbereiche gemaf der DIN 4109-1:2016-07 zugrunde zu legen.

Die MafRnahmen bei schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen in Wohnungen sind im Einzelnen:
Maflnahme S1: LPB IV erf. R' w,res = 40 dB

Malnahme S2: LPB V erf. R' w,res = 45dB

Malnahme S3: LPB VI erf. R' w,res = 50 dB

Die Maf3nahmen bei schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen in Burordumen und &hnlichen Rau-
men sind im Einzelnen:

MalRnahme S1: LPB IV erf. R w,res = 35 dB
MaRnahme S2: LPB V erf. R w,res = 40 dB
MaRnahme S3: LPB VI erf. R' w,res = 45 dB

Die Umfassungsbauteile von Gebauden mit Aufenthaltsraumen mussen erforderliche bewertete
resultierende Bauschallddmm-Male (erf. R'wges ) aufweisen, die gemaR DIN 4109-1:2016-07 ab-
hangig von der Raumart fir den jeweiligen Larmpegelbereich erforderlich sind.

Das Uber den Larmpegelbereich festgesetzte erforderliche bewertete resultierende Bauschall-
damm-Male (erf. R'wges) der Fassade muss in Abhangigkeit vom Verhéltnis der vom Raum aus
gesehenen gesamten AuRenflache eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sc nach DIN
4109-2, Gleichung (32) mit dem Korrekturwert Ka. nach DIN 4109-2, Gleichung (33) korrigiert
werden.

Von den Festsetzungen kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im Einzelfall nach
§ 31 Abs. 1 BauGB abgewichen werden, wenn sich aus fassadengenauen Berechnungen gerin-
gere Anforderungen an den baulichen Schallschutz ergeben. Von den festgesetzten Schall-
schutzmafinahmen kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise auch dann abgewichen wer-
den, wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der bautechnischen Nachweise neue technische Regeln
fur den Schallschutz im Hochbau als Technische Baubestimmungen eingefuhrt worden sind und
diese Technischen Baubestimmungen beachtet werden muissen

Die Normen DIN 4109-1:2016-07 und DIN 4109-2:2016-07 kénnen bei der Stadt Kénigstein i.Ts.
eingesehen werden.

Grundrissorientierung

Schutzbedurftige Aufenthaltsrdume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer sowie Gastezimmer) sind
den larmabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung dieser Rdume an den
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larmabgewandten Gebaudeseiten nicht moéglich ist, sind vorrangig die Schlafraume den larmab-
gewandten Geb&audeseiten zuzuordnen.

Als larmzugewandte Fassaden sind Fassaden ab einem maR3geblichen AulZenlarmpegel am Tag
von 65 dB(A) oder héher zu betrachten.

Luftung
Schlafriume an Fassaden mit mindestens einem maf3geblichen Auf3enlarmpegel in H6he von

65 dB(A) oder Hohe ohne Fenster auf einer larmabgewandten Gebaudeseite, sind mit einer
schallgeddmmten mechanischen Luftungsanlage auszustatten.

AuRenwohnbereiche

Wenn eine Wohnung ausschlieB3lich Gber AuRenwohnbereiche mit einem Beurteilungspegel am
Tag in H6he von mind. 64 dB(A) verfligt, ist dieser durch bauliche SchallschutzmaRnahmen wie
z.B. verglaste Vorbauten o.dgl. vor dem einwirkenden L&rm zu schitzen. Durch die Schutzmal3-
nahmen ist sicherzustellen, dass im Au3enwohnbereich ein Beurteilungspegel von 64 dB(A) nicht
Uberschritten wird.

Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Anzupflanzende Baume und Straucher auf den Privatgrundsticken

Auf den Privatgrundstiicken sind mind. 9 Baume |. Ordnung, mind. 22 B&aume II. Ordnung und
mind. 28 Baume lll. Ordnung und mindestens 15 Obstbdume gemaf Pflanzliste/Vorschlagsliste
zu pflanzen

Samtliche Baumpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig nachzupflan-
zen.

Fur die Geholzpflanzungen gelten folgende Festlegungen als verbindlich und stellen Mindest-
groRen dar:

- GrofRkronige Baume | WO 4 xv mDB STU 25/30

- Mittelkronige Baume Il WO 4 xv mDB STU 25/30

- Kleinkronige Baume Il WO 4 xv mDB STU 25/30

- Obstbaume 4 xv mDB STU 20/25

- Kleinstrducher 3 x vmB 80/100

- Grof3straucher 3 x vmB 125/150

Anzupflanzende Baume auf privaten Verkehrsflachen

Auf den privaten Verkehrsflachen sind 1 Baum |. Ordnung, 3 Baume Il. Ordnung und 3 Baume
I1l. Ordnung geman Pflanzliste/Vorschlagsliste zu pflanzen. Notwendige Baumpflanzungen auf-
grund anderer Festsetzungen oder Satzungen sind auf die Anzahl der anzupflanzenden Baume
anzurechnen.

Samtliche Baumpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig hachzupflan-
zen.

Bei allen Baumpflanzungen in Straf3en und Platzbereichen sind im Bereich der Tragschichten
Baumquartiere mit Uberbaubaren Substraten in der GréRe von mindestens 3,0 x 3,0 m herzustel-
len.

Auf den privaten Verkehrsflachen sind mind. 70 m2 Graser- und Staudenflachen mit mind. 5 %
Geholzanteil zu pflanzen.

Anzupflanzende Baume auf 6ffentlichen Verkehrsflachen

Auf den offentlichen Verkehrsflachen sind 5 Baume |. Ordnung, 3 Baume Il. Ordnung und
3 Baume lll. Ordnung gemalf Pflanzliste/Vorschlagsliste zu pflanzen. Notwendige Baumpflanzun-
gen aufgrund anderer Festsetzungen oder Satzungen sind auf die Anzahl der anzupflanzenden
Baume anzurechnen.

Samtliche Baumpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig nachzupflan-
zen.
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Bei allen Baumpflanzungen in StralRen und Platzbereichen sind im Bereich der Tragschichten
Baumquartiere mit Giberbaubaren Substraten in der Gréf3e von mindestens 3,0 m x 3,0 m herzu-
stellen.

Auf den offentlichen Verkehrsflachen sind mind. 200 m2 Gréaser- und Staudenflachen mit mind.
10 % Gehdlzanteil zu pflanzen.

Fassadenbegriinung

Folgende Fassadenbegriinung ist gemaf Pflanzliste/Vorschlagsliste an den Geb&auden in den
jeweiligen Baufeldern BF vorzunehmen:

BF 2: 38 Rankhilfen
BF 4: 24 Rankhilfen
BF 5: 30 Rankhilfen
BF 7: 16 Rankhilfen

Zur Information: 1 Rankhilfe a 3 Pflanzen (Kletterpflanzen)

Umgrenzung von Flachen fur den Erhalt von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Innerhalb der festgesetzten Flache sind die bestehenden Baume, Straucher und sonstigen Be-
pflanzungen zu erhalten oder bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Die festgesetzte Flache fur den Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
darf durch einen Erschlieungsweg zum Baufeld BF 7 unterbrochen werden. Der ErschlieRungs-
weg ist wasserdurchléssig zu gestalten.

Die Errichtung von 2 Stellplatzen innerhalb der festgesetzten Flache fir den Erhalt von Ba&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist zulassig.

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

(8 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 91 Abs. 3 Hessische Bauordnung (HBO) und

§ 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) und § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG))

Dachgestaltung
(8 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Dachformen

Es sind nur Flachdacher (FD) oder flachgeneigte Dacher mit einer Neigung von héchstens 5°
zuldssig. Nebengebéude und untergeordnete Anbauten sind mit Flachdachern mit einer Neigung
von héchstens 5° auszufuhren.

Technische Aufbauten
(8 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung der Solarenergie sind auf den Dachern im gesamten
Geltungsbereich nur aufgestandert, d.h. in Verbindung mit Dachbegriinung, zulassig.

In Baufeld BF 1 - BF 4 ist die Errichtung von Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung der Solar-
energie unzuléssig.

Die Errichtung von Dachaufbauten zur Sturzsicherung (Bristung) in Baufeld BF 4 ist mittels Glas-
gelander auszufuhren. Die Verwendung alternativer durchlassiger Materialien ist zulassig.
Terrassen

(8 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Errichtung von Terrassen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen L und
GL ist nur ohne massive Fundamentplatte zulassig.
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Standflachen fir Abfallbehaltnisse, Einfriedungen und Hecken
(8 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fur Abfallbehaltnisse
Abfallsammelanlagen sind ins Hauptgebaude zu integrieren.

Millaufstellflachen zur regelmaiigen Entsorgung (M) sind einzuhausen oder dauerhaft zu be-
grunen.

Abfallsammelanlagen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen sind auch als freistehende bauliche An-
lage zulassig.

Einfriedungen und Hecken

Die Errichtung von geschlossenen, geschnittenen Hecken auf den Privatgrundstiicken ist unzu-
lassig. Die Errichtung von Hecken zur Begriinung technischer Anlagen und Bauten ist hiervon
ausgenommen.

Stitzmauern, Aufschiittung und Abgrabung
(8 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)
Stitzmauern

Die Errichtung von Stitzmauern zur Abstltzung von héher liegendem, angrenzendem Gelénde
ist bis zu einer maximalen Héhe von 6 m zulassig. Ausnahmsweise darf die maximale Hohe von
Stutzmauern bei nachweislich technischer Erforderlichkeit Gberschritten werden. Die Ausflhrung
der Verblendung von Stiitzmauern in nicht nattrlich wirkender Optik ist unzulassig.

Aufschittung und Abgrabung

Es gelten vom Landesrecht abweichende Regelungen fir Abgrabungen.

Die fur das Planvorhaben erforderlichen Abgrabungen sind zulassig.

Bei Abgrabungen zur Errichtung von Stitzmauern darf die in der Planzeichnung festgesetzte Li-
nie als maximaler Bereich der Hangabtragung nicht Gberschritten werden.
Grundstucksfreiflachen

(8 91 Abs.1 Nr. 5 HBO)

Flachenhafte Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergérten oder -schiuttungen sind unzuléssig. Die Ver-
wendung von Geovlies und Kunstrasen ist unzuléssig.

Behandlung von Niederschlagswasser

(8 37 Abs. 4 HWG i. V. m. 8 55 Abs. 2 WHG)

Gemal Zisternensatzung der Stadt Konigstein ist eine Zisterne von ca. 58 m3 zu errichten.

Es ist ein Rickhaltevolumen von ca. 171 m?3 vorzuhalten. .

Stellplatzsatzung der Stadt Kénigstein

Es qilt die jeweils aktuelle rechtskréftige Satzung der Stadt Kénigstein tber die Herstellung von
Stellplatzen und Garagen sowie Abstellplatzen fir Fahrrader, soweit im Folgenden keine anders-
lautenden Regelungen getroffen werden.

Satzungen der Stadt Kdnigstein

Die planungsrechtlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes werden subsidiar durch die
Satzungen der Stadt Konigstein im Taunus in ihrer jeweils aktuell glltigen Fassung ergénzt.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
(8 9 Abs. 6 BauGB)

Mischwasserkanal, unterirdisch, DN 600 GFK / DN 700 GFK

Die sich im Vorhabenbereich befindende Abwasserleitung auf den Flurstiicken Flur 8, Flur-
stuck 23/35, 23/45 und 23/48 wird gemaf § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen. Fir die Abwasserleitung besteht ein 8 m breiter Schutzstreifen, der in der Plan-
zeichnung eingetragen ist.



Gebaudeteile und Terrassen dirfen in den nachrichtlich iGbernommenen Schutzstreifen Misch-
wasserkanal, unterirdisch, DN 600 GFK / DN 700 GFK, hineinragen. Terrassen dirfen in diesem
Bereich nur ohne massive Fundamentplatte errichtet werden. Griinordnerische Malinahmen ge-
maf Freianlagenplanung innerhalb des Schutzstreifens sind zuléssig.

HINWEISE
DIN-Vorschriften

Die genannten Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen und die sonstigen zitierten Vorschriften
konnen bei der Stadtverwaltung zu den ublichen Burozeiten eingesehen werden.

Sicherung von Bodendenkmalern (§ 21 HDSchG)

Es wird daraufhin gewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Stein-
setzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande wie z.B. Scherben, Steingerate oder Ske-
lettreste entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt
fir Denkmalpflege-hessen Archaologie zu melden. Die Anzeige kann auch gegeniiber der Ge-
meinde oder der Unteren Denkmalbehorde erfolgen, diese leiten die Anzeige unverziglich der
Denkmalbehérde zu.

Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schiitzen (8 21 Abs. 3 HDSchG). Es wird darum gebeten, die mit Erd-
arbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Schalleinwirkungen durch Anlagen nach TA Larm
Randbedingungen, die fir den Betrieb zu beriicksichtigen sind:

Anlieferung des Verbrauchermarkts

Die Anlieferung in den geplanten Bereichen ist auch in der Nachtzeit mit den angesetzten Emis-
sionen und Zeiten mdglich. Das Tor der Anlieferung muss eine Schallddmmung in Hohe von min-
destens R'w =22 dB haben und ist fir den Vorgang des Be- und Entladens vollstandig zu schlie-
Ren.

Kéaltemaschine

Die Kaltemaschine ist verortet im Rechenmodell an der Stdfassade von Haus D (siehe Anlage C)
und wird mit einem Schallleistungspegel in Hohe von L WA = 70 dB(A) beriicksichtigt. Bei Uber-
schreitung dieses Schallleistungspegels sollen MaRnahmen (z.B. Einhausung) vorgesehen wer-
den.

Tiefgarage
Es sind folgende Mafinahmen an den Ein- und Ausfahrten zu empfehlen:

a. Die Abdeckung der Regenrinne ist larmarm (z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten o.glw.)
auszubilden.

b. Entsprechend Ziffer 8.3.4 der Parkplatzlarmstudie sind die Rolltore gemaR dem Stand der
Larmminderungstechnik auszubilden.

c. Die Rampen sind einzuhausen und die Innenseite der Rampenwéande und -decken sollen
schallabsorbierend ausgestattet werden. Die Einhausung soll eine Schalldammung von mind. R’
w = 25 dB aufweisen. Die Schallabsorption soll einen bewerteten Schallabsorptionsgrad in Héhe
von a w = 0,6 nicht unterschreiten. Die exakten Randbedingungen sind im weiteren Planungsver-
lauf zu konkretisieren.

Okologische Baubegleitung

Im Rahmen der ErschlieBungs- und Bauarbeiten ist durch eine dkologische Baubegleitung si-
cherzustellen, dass nicht gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 44 BNatSchG) ver-
stoRen wird. Uber den Durchfilhrungsvertrag wird die Umsetzung der ¢kologischen Baubeglei-
tung verbindlich geregelt.

Arten- und Biotopschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhéngig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder
nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu be-
achten. Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,



1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zersto-
ren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bau-
vorhaben beeintréchtigt werden kdnnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder
es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren besonders geschutzter Arten, entbindet
dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer er-
neut zu Uberprifen, ob besonders geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kdnn-
ten.

Sollten bei baulichen MaRnahmen besonders geschitzte Arten betroffen sein, ist eine arten-
schutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde erforderlich. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne gesonderte Geneh-
migung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) darstellt. Die
Ordnungswidrigkeit kann gem. § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer Geldbul3e geahndet werden. Auf
§ 71 a BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.

PFLANZLISTE
Vorschlagslisten fir Gehdlzarten/-sorten

1.1 GroRRkronige Baume

(I Wuchsordnung)

Tilia cordata ,Greenspire”
Quercus palustris
Quercus cerris

Pinus sylvestris

1.2 Mittelkronige Baume

(I Wuchsordnung)
Prunus avium
Liquidambar styraciflua
Ostrya carpinifolia
Quercus robur "Fastigiata
Sophora japonica

»

1.3 Kleinkronige Baume

(Il Wuchsordnung)

Acer monspessulanum

Koelreuteria paniculata

Magnolia kobus

Parrotia persica

1.4 Obstbdume Hoch- und Halbstamm

Apfel

Baumanns Renette

Cox Orange Renette

Danziger Kantapfel (Roter Kardinal)
Dilmener Rosenapfel

Geflammter Kardinal (Herrenapfel)
Geheimrat Oldenburg
Goldparméne

Goldrenette von Blenheim
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Gravensteiner

James Grieve

Rote Sternrenette

Roter Boskoop

Weiler Klarapfel (Haferapfel)

Birnen

Alexander Lucas
Gellerts Butterbirne
Gréafin von Paris
Kdstliche von Charneux

Zwetschen, Pflaumen
Buhler Friihzwetsche
Hauszwetsche (in Typen)
Ontariopflaume

1.5 Straucher

Cornus alba
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa arvensis
Rosa canina

Rosa gallica

Rosa rubiginosa
Rubus fruticosus
Sambucus nigra
Salix purpurea
Syringa vulgaris
Viburnum opulus
Viburnum lantana

1.6 Geschnittene Hecken

Acer campestre
Fagus sylvatica
Taxus baccata

1.7 Kletterpflanzen

Aristolochia macrophylla
Campsis radicans
Celastrus orbiculatus
Clematis i.S.

Hedera helix
Lonicerai.S.
Parthenocissus i. S.
Ramblerroseni. S

Vitis i.S.

Wisteria sinesis
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