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Vorbemerkungen

Der Bebauungsplan ersetzt die bisher fur seinen Geltungsbereich rechtsverbindlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans M 11 "Am Wacholderberg" von 2009.

Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 6 und 9 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fur Verwal-
tungen zugelassen werden.

Nicht storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen (au3er Stromtankstellen
als Lademaoglichkeit fiir Elektrofahrzeuge) sowie Schank- und Speisewirtschaften sind unzu-
lassig.

Grundflachenzahl (GRZ) (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl wird mit GRZ | = 0,2 festgesetzt. Gemal3 § 19 Abs.
4 BauNVO darf die zulassige Grundflache fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der gewachsenen Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis max. 50 % tber-
schritten werden (GRZ II).

Die als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen bleiben bei der Ermittlung der
maximal zulassige Grundflachenzahl (sowohl GRZ I und Il) unberticksichtigt, wenn diese mit
grobfugigem Pflaster (Fugenbreite > 3 cm), Rasengittersteinen und/oder Schotterrasen be-
festigt werden. Ein funktionsmindernder Betonunterbau oder Fugenverguss ist bei diesen
Befestigungsarten unzulassig.

Maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Nutzungsmatrix als Obergrenze festge-
setzt. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollge-
schosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.
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Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und § 18 BauNVO)

Die maximal zulassige Traufhthe betragt bergseitig max. 3,75 m und talseitig max. 6,50 m.
Sie wird jeweils gemessen vom jeweiligen Anschnitt des nattrlichen Gelandes bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der aul3eren Dachhaut (mittlere H6he). Das natrliche Ge-
lande ist der Plankarte durch Eintragung der Hohenlinien zu entnehmen. Bei Pultdachformen
ist die Anordnung der Firstseite an den AuRenwanden unzulassig. Die maximal zulassige
Firsthbhe betragt max. 5,50 m. Sie wird gemessen tber Oberkante Rohful3boden — Dach-
geschoss. Als oberer Bezugspunkt gilt die Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt des
Gebaudes.

Bei Pultdachformen darf die aufgehende AulRenwand bergseitig eine maximale Héhe von
4,65 m nicht Uberschreiten (Traufhohe + Absturzsicherung). Die Wand des obersten Ge-
schosses muss um 2 m zurlickspringen.

Ausnahmsweise kdnnen bestehende und genehmigte Dacher, die heute schon eine hohere
Trauf- oder Firsthohe aufweisen, bei gleichbleibender Geschossigkeit, erneut errichtet wer-
den. Die Trauf- und Firsth6hen dirfen dabei die Bestandshohe des genehmigten Daches
nicht Uberschreiten.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Gebaude sind mit seitichem Grenzabstand zu
errichten.

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

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind der Planzeichnung zu entnehmen und durch
Baugrenzen definiert.

Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen sowie Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 und
Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Pkw-Stellplatze, Garagen und Uberdachte Pkw-Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen
im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstucks-
flache zulassig, sofern keine Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB (An-
pflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) entgegen-
stehen. Untergeordnete Nebenanlagen fir Kleintierhaltung sind gem. § 14 BauNVO unzu-
lassig.

Hochstzulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind zwei Wohneinheiten zuléssig.
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Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen werden in den Bebauungsplan einbezogen und durch ent-
sprechende Flachensignaturen festgesetzt.

Fuhrung von Versorgungsleitungen (89 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind aus stadtgestalterischen Griinden sowie zur Pflege und Ent-
wicklung des Stadtbildes ausschlief3lich unterirdisch zu verlegen.

Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ful3- und Fahrwege inkl. der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gekennzeichneten Flache,
Stellplatze und Hofflachen sind in einer Bauweise herzustellen, die eine mdglichst hohe Ver-
sickerung von Niederschlagswasser ermoglicht (Okopflaster mit 30 % Fugenanteil oder Ra-
sengittersteinen). Bauweisen ohne Versickerungsanteile fir Niederschlagswasser sind nicht
zulassig.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser ge-
fullten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur
Ruckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache (Zisternen) bleiben hiervon unberihrt.

Flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen zur Freiflachengestaltung
sind unzulassig. Davon ausgenommen sind Wege, Hofflachen und dem Spritzwasserschutz
dienende Gebaudeumrandungen bis zu einer Breite von 40 cm um die Gebaude.

Die grofiflachige (> 20m2) Verwendung von Kupfer, Zink oder Blei fir Dacheindeckungen
inklusive Regenrohre und Regenrinnen, ist nicht gestattet.

Bei der Farbgebung und Gestaltung von Gebaudefassaden und Oberflachenbefestigungen
(Beton, Asphalt, Pflaster, wassergebundene Wegedecken) sind Materialien und Farbtdne
mit einem der L-Wert der RAL Design Codierung = 50 zu verwenden.

Zur AulRenbeleuchtung sind ausschlie3lich vollabgeschirmte Leuchten mit einer Farbtempe-
ratur von max. 2700 Kelvin zuléssig, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizon-
talen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio = gerichtete Abstrahlung mit Hilfe von Blendkappen
oder entsprechenden Projektionstechniken). Der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit
wechselndem oder bewegtem Licht ist unzulassig. Adaptive Schaltungen (Bewegungsmel-
der) sind zulassig.
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Durch die Bebauung mit viel Glas sind Mal3hahmen zum Schutz von Vogelschlag vorzuneh-
men. Diese kdnnen durch konstruktive Unterteilungen (Fassungen, Rahmen oder Spros-
sen), die Reduzierung der Spiegelung des Glases durch Streifen oder Punktmuster (5 -10 %
der Glasflache) oder entsprechend geeignete Sonnenschutz (Metallgitter, Holzelemente
oder Jalousien) geschaffen werden.

Die Flache mit dem Entwicklungsziel ,Laubgehdlzreihe® ist als Laubgehdlzreihe mit Frisch-
wiese als Unterwuchs zu entwickeln. Mindestens alle 10 Meter ist ein Laubgehdélz der Arten-
listen unter 5.10 zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bewirtschaftungsempfehlung: Das
vorhandene Griinland ist ein- bis zweischirig zu méhen; das Mahdgut ist zu entfernen. Der
Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemittel ist unzulassig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Anlieger der Flurstiicke 39/37 und 39/54 zu belasten.

Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestimmte Luft verunreinigende Stoffe nicht oder
nur beschrankt verwendet werden dirfen (8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

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

Nutzung der solaren Strahlungsenergie (8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich sind die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen
Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zu mindestens 40% mit Photovol-
taikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solar-
mindestflache). Dies gilt auch fur begriinte Flachdacher. Diese Vorgabe gilt nicht, wenn we-
niger als 50 m2 Dachflache zur Verfiigung stehen.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die in der Planzeichnung zum Erhalt und zur Anpflanzung festgesetzten Baume sind dauer-
haft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen (siehe
Pflanzliste). Bei Neu- und Ersatzpflanzungen sind die BAume in einem durchwurzelbaren
Bodenraum von mindestens 12 m? zu pflanzen. Standortabweichungen von bis zu 15 m sind
bei Neupflanzungen zulassig.
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Bei heranrickenden Geb&uden und baulichen Anlagen wie z.B. Wege, Zufahrten, etc. an
die zum Erhalt festgesetzten Baume im Bereich der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
belastende Flachen sind im Kronentraufbereich Malinahmen zum Schutz der Wurzelberei-
che (z.B. durch Wurzelbricken mit Punktfundamenten, 0.4.) und zum dauerhaften Erhalt der
Baume zu ergreifen. Weitergehende Eingriffe in den Boden und den Wurzelbereich sind un-
zulassig. Die Malinahme muss durch eine 6kologische Baubegleitung gesichert werden.

Zum Schutz der festgesetzten Baume hat bereits vor Baubeginn bis Bauende eine 6kologi-
sche Baubegleitung (gem. DIN 18920) durch eine fachlich dafiir geeignete Person zu erfol-
gen. Aufgabe der 6kologischen Baubegleitung ist die beratende Begleitung und Uberwa-
chung der Einhaltung der naturschutzfachlichen Auflagen und SchutzmalRhahmen in enger
Abstimmung mit der Bauleitung. Termine, Ergebnisse von Begehungen und Entscheidungen
der 6kologischen Baubegleitung sind zu dokumentieren.

Die im Bereich der festgesetzten Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen bestehenden Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Abgange sind standortgerecht zu ersetzen (vgl. Artenliste). Zwischenpflanzungen mit weite-
ren Gehdlzen der Artenlisten unter 5.10 werden empfohlen.

Flachdacher von Funktions- und Nebengebauden, Nebenanlagen, Garagen und Carports
oder Gebdudeteilen der Hauptanlage sind mit einer extensiven Dachbegriinung mit einem
Substrataufbau von mindestens 15 cm zu versehen, sofern sie nicht als Dachterrasse ge-
nutzt werden. Die Dachflache ist mit einer standortgerechten Graser-/Krautermischung an-
zusaen oder mit standortgerechten Stauden und Sedum-Sprossen zu bepflanzen. In Kom-
bination mit einer Dachbegriinung sind auch Dach-Photovoltaikanlagen ausdricklich zulas-

sig.

Ungegliederte AuRenwandflachen der Gebaude (Wandflachen ohne Fenster oder Turen ab
50 m?) sind mit Rank- oder Kletterpflanzen- zu begriinen, z.B. Efeu (Hedera helix). Waldrebe
(Clematis vitalba), Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia).

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (Satzung gemali §
91 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. Nr. 1 HBO)

Zulassig sind gleichschenkelige Satteldacher, Walmdacher sowie versetzte Pult- und Zelt-
dachformen. Flachdacher sind ausnahmsweise zulassig fiir eingeschossige Funktions- und
Nebengebaude, Nebenanlagen, Garagen und Carports oder untergeordnete eingeschossige
Gebdudeteile der Hauptanlage (max. 50 gm). Kniestécke/Drempel sind bis max. 0,80 m zu-
lassig (gemessen vom RohfuRboden Dachgeschoss bis Oberkante Dachhaut).
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Die Dachneigung wird auf 30° bis 50° festgesetzt. Bei baulichen Veranderungen bereits be-
stehender Gebaude mit abweichenden Eigenschaften kdnnen Dachform und -neigung bei-
behalten werden. Das gilt auch fir Ausbauten an bestehenden Geb&uden.

Dachaufbauten sind von der AuRenwand als Einzelgauben (zurtickgesetzt) in einer Breite
von max. 3,0 m und als Zwerchh&auser in einer Breite von max. 5,0 m zulassig. Die Festset-
zungen zu 3.1.1 gelten auch fur Gauben und Zwerchhauser. Zwerchhauser zu den seitlichen
Grundstuicksgrenzen sind unzulédssig. Die Gesamtbreite der Gauben, Zwerchhauser ein-
schlie3lich Treppenhausanbauten im Dachbereich dirfen max. 50 % der jeweiligen Trauf-
lange nicht Uberschreiten. Die Dachaufbauten haben einen Mindestabstand von 1,25 m zu
Ortgangen, Graten und Kehlen einzuhalten.

Die Gesamtlange aller Dacheinschnitte eines Gebaudes darf maximal 50 % der Trauflange
der dazugehorigen Dachflache betragen. Der vorgegebene Kniestock/Drempel, entspre-
chend der Festsetzung 3.1.1, 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 Dachflache projiziert zu ermitteln. Dacheinschnitte missen
mindestens 0,50 m hinter die Au3enkante der darunterliegenden Auf3enwand zuriicksprin-
gen. Sofern die gestalterischen Elemente wie Dacheinschnitte und Dachaufbauten (Gau-
ben), siehe Festsetzung 3.1.3, gemeinsam auf einer Dachflache verwendet werden, ist ein
Abstand zueinander von mindestens 1,00 m einzuhalten.

Die Dacheindeckung hat in matten Ziegeln oder Naturschiefer in schwarz, anthrazit, grau,
hellrot, braun oder ziegelrot zu erfolgen. Dachgauben kdnnen auch mit nicht glanzenden
dunklen Blechen abgedeckt werden. Glasierte oder glanz-engobierte Tonziegel sowie glan-
zende und chrom- und silbernfarbene Dachflachenelemente sind unzuldssig, matt-glasierte
Dachziegel sind zuldssig. Solaranlagen (Solarthermie- und Fotovoltaikanlagen) sind aus-
drucklich zulassig und von den vorstehenden Bestimmungen ausgenommen. Es wird emp-
fohlen mdglichst helle Dachfarben zu verwenden.

Die StralRenansichtsbreite aller Garagentore darf eine maximale Breite von 6,0 m nicht Gber-
schreiten.

Gestaltung von Einfriedungen (8 91 Abs. 1 Nr. 1 und 3 HBO)

Zulassig sind ausschlief3lich offene Einfriedungen wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter, Holz-
zaune oder Streckmetall in Verbindung mit einheimischen Laubstrauchhecken bis zu einer
Gesamthohe von 1,50m tber dem Gelande. Hecken aus Nadelgehélzen (mit Ausnahmen
von Eiben und nicht einheimische Arten wie z.B. Kirschlorbeer, Glanzmispel etc. sind unzu-
lassig.
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Stabgitterzaune in Verbindung mit Sichtschutzfolien gelten als geschlossene Einfriedungen
und sind ebenso wie Mauersockel - mit Ausnahme von Stitzmauern — unzuldssig. Empfeh-
lung: Ein Mindestbodenabstand oder eine horizontale Maschenweite von 0,15 m sollten bei
der Errichtung von Einfriedungen eingehalten werden.

Abfall- und Wertstoffbehélter (8 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehélter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzu-
schirmen. Sie sind in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflan-
zen oder mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen, gegebenenfalls unter Ver-
wendung von Rankhilfen, zu begrinen. Die Begriinung darf eine Hohe von 1,50 m tber dem
Gelandeniveau nicht Uberschreiten und ist dauerhaft zu erhalten.

Begrinung von baulichen Anlagen sowie Uber die Nutzung, Gestaltung und Bepflan-
zung der Grundstucksfreiflachen (8 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind wasserdurchlassig zu belas-
sen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit sie nicht fiir eine andere
zulassige Verwendung bendtigt werden. Von diesen Flachen sind mind. 50 % mit einheimi-
schen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Es gelten 1 Baum je 20 m?, ein
Strauch je 3 m2. Die nach bauplanungsrechtlichen Festsetzungen anzupflanzenden Laub-
baume und -straucher kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

AulRenwande von Garagen an o6ffentlichen Verkehrsflachen - mit Ausnahme der Ein-Aus-
fahrtseite - haben einen Mindestabstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen von 1,5 m einzu-
halten. Diese Abstandsflache ist zu bepflanzen. Die Aulenwande sind mit Kletterpflanzen
zu begrunen. Diese Regelung gilt sinngeman auch fur Carport-Einrichtungen.

Abgrabungen, Aufschittungen, Terrassierungen des naturlichen Geléndes sind bis max. 1,0
m Hohe zulassig. In den Grenzabstandsflachen sind Abgrabungen, Aufschittungen und Ter-
rassierungen unzuldssig.

Ausnahmsweise konnen Abgrabungen fiir Garagen, Carports oder Stellplatze oder deren
Zufahrten im Abstand von 3,0 m zu den Grundstiicksgrenzen mit den dazugehdrigen Stitz-
mauern bis 1,0 m Hohe zugelassen werden. Stitzmauern mit einer Ansichtsflache von mehr
als 20 m2 sind dauerhaft mit standortgerechten, einheimischen Kletterpflanzen zu begriinen.
Alternativ oder erganzend ist eine Begriinung der Stiitzmauer durch einheimische und stand-
ortgerechte Pflanzen mit hangendem Wuchs zuléassig. Eine ausreichend dimensionierte
Pflanzscheibe ist vorzusehen.
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Nachrichtliche Ubernahmen (8 9 Abs. 6 BauGB)

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Zone D quantitativ sowie in der Zone Il qualitativ des festgesetz-
ten Heilguellenschutzgebietes Kronberg und in der Zone Il B eines festgesetzten Trinkwas-
serschutzgebiets fur die Gewinnungsanlagen ,Brunnen I- Il Am Schafhof' der Stadt Kron-
berg. Daneben liegt das Plangebiet in der Schutzzone 11IB des sich im Festsetzungsverfah-
ren befindlichen Trinkwasserschutzgebietes ,Brunnen lI+lll Schwalbach®. Verbote und Re-
gelungen des jeweiligen Schutzgebiets\/O sind bei Planung und Bauausfihrung zu beach-
ten.

Weitere Hinweise und Informationen

Verwendung von erneuerbaren Energien

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetz (GEG) sei hingewiesen und angemerkt,
dass die Nutzung der Solarenergie ausdriicklich zuléssig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der
Bauantragsstellung gtiltige Fassung.

Es ist bei der Gebaudehille darauf zu achten, dass ein hoher Energieeffizienzstandard er-
reicht wird (nach Moglichkeit Passivhausstandard).

Zur Energieerzeugung ist ein gréRtmaglicher Anteil an erneuerbaren Energien wie Photovol-
taik- oder Solaranlagen zu verwenden. Hier sollte auch die mdgliche Bereitstellung der Ener-
gie fur elektrobetriebene Fahrzeuge beachtet werden.

Zudem sind bei der Errichtung von Gebauden bestimmte bauliche und sonstige technische
Maflinahmen fur die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von Strom, Warme und Kélte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung zu treffen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass diese Empfehlung keine Einschrankungen
fur eine bestimmte Art von erneuerbarer Energie enthélt. Bestehende Gebaude geniel3en
Bestandsschutz.

Bei der Aufstellung von Luft-Wasser-Warmepumpen ist zu beachten, dass an benachbarten
Wohngebauden der Beurteilungspegel der TA-L&rm nicht Gberschritten wird.
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5.3.1.3

5.3.14

Verwertung von Niederschlagswasser

Es wird auf die Einhaltung der Zisternensatzung in der zum Zeitpunkt der Baugenehmigung
/ Bauanzeige geltenden Fassung hingewiesen. Die Satzung ist Gber den Internetauftritt der
Stadt Konigstein im Taunus unter der Rubrik Stadtrecht einsehbar, bendtigte Informationen
konnen beim Fachdienst Planen der Stadt eingeholt werden. Ziel dieser Satzung ist die Er-
richtung von Regenwasseranlagen fur das Sammeln und Verwenden von Dachflachenab-
laufwasser, um hiermit den Wasserhaushalt zu schonen, die Abwasseranlagen zu entlasten
und Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden.

Gemal} 8§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG gilt: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Gemal 8§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG gilt: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll
von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Auf die Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemal3 8 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstdrung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

Bau-, RodungsmafRnahmen sowie Baufeldfreimachungen, die zu einer Zerstérung von Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogelarten fihren kénnen, sind aul3erhalb der
Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufuhren.

Bestandsgebaude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und
Abrissmalinahmen durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob geschitzte
Tierarten anwesend sind. Diese Mal3Bhahmen sollten mdglichst auRerhalb der Wochenstu-
benzeit von Fledermé&usen (01.05. bis 31.07.) durchgefuhrt werden und durch eine qualifi-
zierte Person begleitet werden.

Hohlenbaume sind ganzjéhrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf
das Vorhandensein von geschitzten Tierarten zu Uberprufen.

Im Falle der Betroffenheit von geschutzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestatte zu
erhalten. Uber das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
zu entscheiden.
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5.3.2

5.3.3

5.3.4

5.4

5.4.1

5.4.2

5.5

5.5.1

5.5.2

5.5.3

Empfehlung: Hofablaufe, Kellerschachte und &hnliche Anlagen sollten durch geeignete Mittel
gegen das Hineinfallen und Verenden von Kleintieren gesichert werden. Dachrinnenablaufe
sollten durch Drahtvorsatze gesichert werden. Kellertreppenabgéange sollten an einer Wan-
genseite mit einer waschbetonrauen Rampe von 10cm Breite als Kleintierfluchtweg verse-
hen werden.

Bei der Umgestaltung der Freiflachen sollte die betroffene Flache im Vorfeld auf das Vor-
kommen von Reptilien, vor allem der streng geschiitzten Zauneidechse (Lacerta agilis), kon-
trolliert werden, um die Tiere gegebenenfalls vor Beginn der Arbeiten umsiedeln zu kdnnen.

Stdmme von geféllten Baumen sind nach Mdoglichkeit fir Insekten (wie dem Heldbock
(Cerambyx cerdo), dem Hirschkéafer (Lucanus cervus) und dem Eremit (Osmoderma ere-
mita)) und Vogel in die Gestaltung der Freiflachen zu integrieren.

Schutz von Bepflanzungen und Hinweise zum Schutz von Natur und Umwelt

Eine Beseitigung von zum Erhalt festgesetzten Geholzen bedarf einer isolierten Befreiung
gem. 8 73 Abs. 4 HBO. Hierbei kann es zu Kompensationsmalinahmen kommen. Bei natlr-
lich abgangigen Geholzen kann es ebenfalls zu Kompensationsmal3inahmen kommen. Die
Baumschutzsatzung gilt hierzu subsidiar.

Gesunder Baumbestand ist zu erhalten bzw. gemafl DIN 18920 durch entsprechende
SchutzmalRnahmen vor Beeintrachtigungen zu schitzen, sofern er nicht unmittelbar durch
die BaumalRnahmen betroffen ist. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf dem Baugrundsttick
stehen. Eine Beseitigung von festgesetzten Gehélzen bedarf einer Befreiung gem. § 31
BauGB.

Altlasten und Bodenschutz

Nach § 202 BauGB ist ,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in
nutzbarem Zustand zu halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen®.

Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wird auf die "Arbeitshilfe zur Berticksichtigung
von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hes-
sen" des hessischen Umweltministeriums hingewiesen. Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN
19639 sind bei der Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten.

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriin-
den, sind diese umgehend der zustdndigen Beho6rde mitzuteilen.
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5.6

5.6.1

5.7

5.7.1

5.8

5.8.1

5.9

5.9.1

5.10

5.10.1

5.10.2

Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung
von Bauabféllen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu
beachten. Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafie
Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (zum
Beispiel Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfalle, wie zum Bei-
spiel Asbestzementplatten).

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstande (Scherben, Steingeréate, Skelettreste) entdeckt werden.
Diese sind gemal § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen
(Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.
Fund und Fundstellen sind gem. 8 21 Abs. 3 HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schutzen.

Versorgungsleitungen / Baumpflanzungen

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass die Wurzelzone des Baumes einen ausreichen-
den Abstand zu Versorgungskabein und Telekommunikationsanlagen aufweisen muss. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind die Kabel gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern (DIN
18290).

DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kdnnen alle ggf.
aufgefihrten DIN-Normen und Regelwerke in der Stadtverwaltung der Stadt Konigstein im
Taunus wéahrend der allgemeinen Dienststunden oder nach telefonischer Vereinbarung von
jedermann eingesehen werden.

Pflanzlisten (Artenauswahl und -empfehlungen)

GroRbaume (Baume 1. Ordnung, H6he: 20 — 40 m): Spitzahorn (Acer platanoides), Berg-
ahorn (Acer pseudoplatanus), Hange-Birke (Betula pendula), Rotbuche (Fagus sylvatica),
Trauben-Eiche (Quercus petraea), Stiel-Eiche (Quercus robur), Winter-Linde (Tilia cordata),
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos).

MittelgroRe Baume (Baume 2. Ordnung, Hohe: 12/15 — 20 m): Hainbuche (Carpinus betu-
lus), Echte Walnuss (Juglans regia), Zitter-Pappel (Populus tremula), Vogelkirsche (Prunus
avium), Kultur-Birne (Pyrus communis), Speierling (Sorbus domestica), Sal-Weide (Salix
caprea).
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5.10.3

5.10.4

5.10.5

5.10.6

5.10.7

Kleinbaume (B&aume 3. Ordnung, Hohe: 7 — 12/15 m gemald Empfehlung zur Nachpflanzung
klimaangepasster Baume im Rahmen der Baumschutzsatzung der Stadt Konigstein): Feld-
ahorn (Acer campestre), Schmaler Feldahorn (Acer campestre 'Elsrijk’), Franzdsischer
Ahorn (Felsenahorn) (Acer monspessulanum), Kornelkirsche (Cornus maas), Kugel-Blu-
menesche (Fraxinus ornus 'Meczek'), Steinweichsel (Prunus mahaleb), Traubenkirsche
(Prunus padus), Holzbirne (Pyrus pyraster), Mehlbeere (Sorbus aria), Mehlbeere ‘Magnifica’
(Sobus aria ‘Magnifica‘), Speierling (Sorbus domestica), Elsbeere (Sorbus torminalis), Ame-
rikanische Stadtlinde (Tilia cordata ‘Rancho’)

Straucher (Solitar (3x v, 125-150, m.B. oder 4-5 Tr., Co, 40-60)): Feldahorn (Acer cam-
pestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Hartriegel (Cornus sanguinea), Haselnuf3 (Corylus
avellana), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Hundsrose (Rosa canina), Schneeball
(Viburnum opulus), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Klettergeholze: Efeu (Hedera helix), Waldrebe (Clematis vitalba), wilder Wein (Parthenocis-
sus quinquefolia)

Das zunehmende Vorkommen von Insekten- und Pilzerkrankungen (z.B. Eichenprozessi-
onsspinner, Rul3rindenkrankheit) bei Eichen- und Ahornarten sollte bei der Artenauswahl im
Zuge des Vollzugs des Bebauungsplanes bertcksichtigt werden.

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemaf 88 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird
verwiesen.
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