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Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan K 69.1 ,Am Hardtberg“

0 Vorbemerkungen

Um die geanderten Textpassagen im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan
K 69 ,Am Hardtberg“ nachvollziehbar darzustellen, werden die gednderten Texte
nachfolgend gelb hinterlegt. Die gelb markierten und durchgestrichenen Texte
werden durch gelb markierten und nicht durchgestrichenen Formulierungen er-
setzt bzw. geandert.

1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 Abs. 1 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 BauNVO

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet

In den als ,Allgemeinem Wohngebiet* (WA) festgesetzten Bereichen 1 bis 44 1.5
sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig:

Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2
BauNVO)

Nach § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefuhrten ,aus-
nahmsweise zulassigen“ Nutzungen unzulassig (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) (§ 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 4 Abs. 3 BauN-
VO).

1.1.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet

In den als ,Eingeschrankte Gewerbegebiete* (GEe) festgesetzten Bereichen 2
und 3 sind gemal § 8 BauNVO zulassig:

Gewerbebetriebe, offentliche Betriebe, Geschafts-, Buro- und Verwaltungsge-
baude (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO).

Von den in § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO genannten Nutzungen sind nur Gewerbebe-
triebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Auf die einschranken-
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den Textfestsetzungen unter Pkt. 1.13, Teilgebiete 2 und 3 wird ausdrucklich
hingewiesen (§ 8 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO).

Nach § 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende in § 8 Abs. 2 BauNVO aufgefuhrten Nut-
zungen unzuladssig: ,Lagerplatze, Tankstellen, Anlagen fur sportliche Zwecke® (§
1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 8 Abs. 2 BauNVO).

Nach § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aufgefuhrten Nut-
zungen ausnahmsweise zulassig. Die in § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauNVO aufge-
fuhrten Nutzungen sind unzulassig (Wohnungen fur Aufsichtspersonen etc.; Ver-
gnugungsstatten) (§ 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 8 Abs. 3 BauNVO).

In den als ,Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe)" festgesetzten Bereichen 2
und 3 ist gemall § 1 Abs. 9 BauNVO die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
jeglicher Art unzuldssig. Ausnahmsweise zulassig sind (§ 1 Abs. 9 BauNVO, § 11
Abs. 3 BauNVO):

Verkaufsflachen innerhalb von Gewerbebetrieben, die zur Selbstvermarktung ei-
gener bzw. weiter zu verarbeitender Erzeugnisse erforderlich sind. Betriebe, die
nicht-zentrenrelevante Sortimente wie z. B. Kraftfahrzeuge oder Kraftfahrzeug-
Zubehor zum Verkauf anbieten.

Die Verkaufsflache darf in allen Fallen nur einen untergeordneten Teil der Be-
triebsflache einnehmen (max. 200 gm Verkaufsflache).

Im Teilbereich 3 der Gewerbegebiete ist erganzend zu der Verkaufsflache auch
eine Ausstellungsflache mit max. 1.500 gm zulassig.

Sondergebiet

In dem als ,Sondergebiet” (SO) festgesetzten Bereich sind gemald § 11 (Abs. 2
BauNVO zulassig:

Anlagen fur soziale und/oder gesundheitliche Zwecke (§ 11 Abs. 2 BauNVO):

Soziale Zwecke: Alten-/ Seniorenheim
Gesundheitliche Zwecke: Klinikerweiterung

Andere aus dem § 11 Abs. 2 BauNVO ableitbare Nutzungen sind unzulassig.
Ausgeschlossen sind auch die in § 11 Abs. 3 aufgefuhrten Nutzungen (Einkaufs-
zentren und grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe). Das Mal} der baulichen Nut-
zung ist durch Eintrag in der Planzeichnung definiert.
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1.1.4 Gemeinbedarf

1.2

1.2.1

Auf der Flache fur den Gemeinbedarf sind entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen durch Symbol folgende Einrichtungen und Anlagen zulassig (§ 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB):

Sozialen Zwecken dienende Gebaude: Kindergarten;
Gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude: Klinik einschl. -erweiterung
MaR der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundflachenzahl (GRZ); Geschossflachenzahl (GFZ) (§ 16 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO i. V. m. §§ 17 und 19 BauNVO und § 14 BauNVO)

Die Grundflachenzahlen und-Geschossflachenzahlen werden entsprechend den
Nutzungsschablonen flr die Teilgebiete als Obergrenzen festgesetzt.

Von der GRZ-Berechnung ausgenommen werden auch wasserdurchlassige Be-
festigungen mit grol3fugigem Pflaster (Fugenbreite > 3 cm), Rasengittersteinen
und/oder Schotterrasen, sofern sie eine Gesamtflache von 250 gm je GEe-, SO-
oder Gemeinbedarfs-Grundstiick bzw. 80 gm je WA-Grundsttick nicht Uberstei-
gen.

Ein Betonunterbau oder Fugenverguss ist bei diesen Befestigungsarten unzulas-
sig. Mit dem Bauantrag sowie bei genehmigungsfreien Bauvorhaben ist ein Plan
mit Darstellung der Befestigungsart (Freiflachenplan) vorzulegen. Andere Befes-
tigungsarten gehen in die GRZ- Berechnung ein. Auf Pkt. 2.8 der Textfestset-
zungen wird verwiesen.

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der in der Plankarte festgesetzten
Grundflachenzahl um 0,05 im Teilgebiet 1.5 bei Gebauden mit einem U-Wert von

max. 0,15 W/(m?K) zugelassen werden. Die Bemessung der zuldssigen Grund-
flache durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S.
des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
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1.2.2

1.2.3

durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird (sog. GRZ Il) hat ungeach-
tet dessen auf Basis der in der Plankarte eingetragenen GRZ von 0,25 zu erfol-
gen.

Bestehende Gebaude und Anlagen geniel3en unabhangig von den o.g. Festset-
zungen Bestandsschutz.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i. V. m. § 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend dem Eintrag in der Nutzungs-
schablone als Obergrenze festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet und-Gemeinbe-
darfsflachen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i. V. m. § 18 BauNVO)

Definitionen

Die Traufhdhe wird gemessen von der Oberkante des Rohful3bodens des Erdge-
schosses bis zum Schnittpunkt der Aulienwand mit der auReren Dachhaut. Bei
einem Flachdach gilt die AuRenhaut-desDaches Oberkante Attika des ersten
Vollgeschosses als Traufhdhe. Die Firsthohe wird bei geneigten Dachern ge-
messen von der Oberkante des Rohful3bodens des Erdgeschosses bis zum
obersten Punkt des Daches. Die Attikahdohe wird gemessen von der Oberkante
des RohfuRbodens des Erdgeschosses bis zum obersten Punkt der Attika
(Oberkante Attika-Abdeckung). Sockelhéhe Rohbau = Hohe bis Oberkante Erd-
geschoss Rohful3boden.

Sockelhdhe

Die Sockelhéhe im Rohbau darf die OK der naturlichen Gelandeoberflache in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache im Mittel hdchstens um 0,5 m
Uberschreiten - soweit in der Planzeichnung durch Einschrieb keine Festsetzung
getroffen ist. Basis flr die natlrliche Gelandeoberflache sind die aus—den—\er-
messungsprotokellen—vem-21-01-/14-07-2015-ersichtlichen-in der Plankarte ein-
getragenen Hohenlinien. Die korrekte Herleitung der Sockelhdhe ist durch den
Bauherrn mit dem Bauantrag / Bauanzeige zu belegen. Bestandsgebaude sind
von der Festsetzung ausgenommen. Fir den Teilbereich 1.5 gilt, dass die So-
ckelhéhe im Rohbau die OK der vorgelagerten bestehenden ErschlieRungsstra-
Re, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte in der Mitte der Fahrbahn nicht
Uberschreiten darf.

Traufhéhen
Die Traufhohe betragt in den Allgemeinen Wohngebieten bei Gebauden mit |
Vollgeschoss max. 4,5 m. Bestandsgebaude sind von der Festsetzung ausge-
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nommen. Ausnahmsweise kann im Teilgebiet 1.5 eine Uberschreitung bis zu
0,75 m bei Gebauden mit einem U-Wert von max. 0,15 W/(m?K) zugelassen
werden.

Firsthohe

Die maximal zulassige Firsthohe ergibt sich in den Allgemeinen Wohngebieten
aus den festgesetzten Dachneigungen gemalf Punkt 2.1. Bestandsgebaude sind
von der Festsetzung ausgenommen.

Staffelgeschoss

Staffelgeschosse sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur bei zu errichtenden
Gebauden mit 1 Vollgeschoss zulassig. Ein Staffelgeschoss ist ein mindestens
gegenuber einer AulRenwand des Gebaudes zuriuckgesetztes oberstes Ge-
schoss. Bei Gebauden mit Staffelgeschoss sind Flachdacher vorgeschrieben.

Attikahdhe Staffelgeschoss

Die Attikahohe in den Allgemeinen Wohngebieten bei einer Bebauung mit einem
Staffelgeschoss betragt max. 6,50 m. Die Attikahdhe wird jeweils gemessen von
der Oberkante des Rohful3bodens des Erdgeschosses bis zum obersten Punkt
der Attika (obere Attika-Abdeckung). Ausnahmsweise kann im Teilgebiet 1.5 eine
Uberschreitung bis zu 1,0 m bei Gebauden mit einem U-Wert von max. 0,15

W/(m3K) zugelassen werden.

Uberschreitungen der maximal zuléssigen Héhen sind bei untergeordneten Ge-
baudeteilen und Aufbauten (z.B. Schornsteine, Fahrstuhlschachte, Treppenrau-
me, Luftungsanlagen, Antennen, Warmepumpen, etc.) um bis zu 1,0 m zulassig.
Bei Gebauden mit einem U-Wert von max. 0,15, fur die ausnahmsweise eine
Uberschreitung der Regel-Héhen zulassig ist, ist auch eine Uberschreitung um
bis zu 1,0 m fUr untergeordnete Gebaudeteilen und Aufbauten nur ausnahms-
weise zulassig. Hinsichtlich der Installation von Anlagen zur Nutzung von Son-
nenenergie ist Festsetzung 2.2.2 zu berlcksichtigen.

Bestehende Gebaude geniel3en unabhangig von den o.g. Festsetzungen Be-
standsschutz.
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Prinzipskizzen

FH (ergibt sich aus Dachneigungen)

TH = 4,5 m ab OK EG Rohfussboden

I. Vollgeschoss

OK EG Rohfussboden

Sockel

Attikahohe Staffelgeschoss 6,5 m ab OK EG
1 Rohfussboden (entspricht Oberkante Attika
Staffelgeschoss

Staffelgeschoss .
TH = 4,5 ab OK EG Rohfussboden (entspricht

Oberkante Attika I. Vollgeschoss)

I. Vollgeschoss

OK EG Rohfussboden

Sockel

1.2.4 Hohe der baulichen Anlagen in den Gewerbegebieten, den Gemeinbedarfs-
flachen und den Sondergebieten (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i. V. m. § 18
BauNVO)
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Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen wird als Oberkante Gebaude (OK
Geb.) in den als Teilbereich 2 und 3 gekennzeichneten Gewerbegebieten, den
Gemeinbedarfsflachen und den Sondergebieten durch Eintrag in der Planzeich-
nung in Metern Uber Normalhdhennull festgesetzt.

Der obere Bezugspunkt fur die maximal zuldssige Gebaudeoberkante ist die
Oberkante der Dachhaut am hochsten Punkt des Gebaudes und entspricht bei
Flachdachern der Oberkante Attika des obersten Geschosses.

Uberschreitungen der maximal zuldssigen Héhen durch untergeordnete techni-
sche Anlagen sind um bis zu 1,0 m zulassig. Hinsichtlich der Installation von An-
lagen zur Nutzung von Sonnenenergie ist Festsetzung 2.2.2 zu berlcksichtigen.

1.3

1.4

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

In den Teilgebieten 1 bis 44 1.5 wird offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude
sind mit seitlichen Grenzabstanden zu errichten. lhre grote Lange darf hdchs-
tens 25 m betragen. GemaR § 22 Abs. 2 BauNVO sind auf den Baugrundstiicken
nur Einzelhdauser zulassig. Doppel- und Reihenhauser (Hausgruppen) sind unzu-
lassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

In den Teilgebieten 2 und 3 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die
Gebaude sind mit seitlichen Grenzabstanden zu errichten. Die Lange der Ge-
baude darf mehr als 25 m betragen (§ 22 Abs. 4 BauNVO).

Festsetzung der GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m.
§ 19 Abs. 2 BauGB)
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1.5

In den Teilgebieten 1 (,WA*) wird bei Grundsticksteilungen nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes die Mindestgrofde von Baugrundstucken fur 1 Gebaude auf
530 gm festgesetzt.

Im Teilgebiet 1.1 (,WA®) wird bei Grundstlicksteilungen nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes die Mindestgrofle von Baugrundsticken fir 1 Gebaude auf
1.500 gm festgesetzt.

In den Teilgebieten 1.2 (,WA®) wird bei Grundstlicksteilungen nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes die MindestgroRe von Baugrundsticken fur 1 Gebaude
auf 1.200 gm festgesetzt. Ausnahme fur das Flist. 384: Die auf dem Flst. 384
festgesetzte private Grunflache "Parkanlage" darf angerechnet werden. Die flr
das Flst. 384 festgesetzte Mindestgroe betragt 1130 gm

In den Teilgebieten 1.3 und 1.5 (,WA®) wird bei Grundsticksteilungen nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes die MindestgréRe von Baugrundstucken fur 1
Gebaude auf 700 gm festgesetzt.

In den Teilgebieten 1.4 (,WA®) wird bei Grundstlcksteilungen nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes die MindestgroRe von Baugrundstlicken fir 1 Gebaude
auf 670 gm festgesetzt.

Fur alle WA-Gebiete gilt: Durch die Teilung von Grundstiicken dirfen keine Ver-
haltnisse entstehen, die den Festsetzungen des Bebauungsplanes widerspre-
chen.

Stellplatze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12
BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports sind gemaf § 12 Abs. 2 BauNVO nur fir den
durch die zulassige Nutzung verursachten Bedarf zulassig. Der verursachte Be-
darf ergibt sich aus der Stellplatzsatzung der Stadt Konigstein im Taunus. Stell-
platze, Garagen und Carports sind gem. § 12 Abs. 7 BauNVO nach den Festset-
zungen der Stellplatzsatzung der Stadt Kdnigstein im Taunus herzustellen und
zu errichten (§ 12 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 12 Abs. 7 BauNVO).

In den Teilgebieten 1 bis 44 1.5 sind Garagen und Carports ausschlief3lich in
den stralRenzugewandten Grundstiicksbereichen zulassig. Bestehende Garagen
und Carports gemaly Planzeichnung genief3en Bestandsschutz (§ 12 Abs. 6
BauNVO).
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1.6

1.7

1.8

In dem Teilgebiet 2 sind Stellplatze in den strallenzugewandten Grundstlcksbe-
reichen innerhalb und aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.
Die in den strallenzugewandten Grundstlicksbereichen hergestellten Stellplatze
auf den Grundsticken Sodener Stra’e 1 und 3 geniel3en Bestandsschutz (§ 12
Abs. 6 BauNVO).

In dem Teilgebiet 3 sind Stellplatze in den straRenzugewandten Grundstucksbe-
reichen und seitlich der Gebaude innerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Standorte von Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 und
2 BauNVO)

in-denTeillgebieten4-bis—44 In allen Allgemeinen Wohngebieten mit Ausnahme

der Teilbereich 1.1 und 1.2 sind untergeordnete Gebaudeteile und Nebenanla-
gen gemal § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO ausschliel3lich auf den von Stral’en ab-
gewandten Grundstticksbereichen zulassig.

In den Teilbereichen 2 und 3 sind untergeordnete Gebaudeteile und Nebenanla-
gen gemald § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise auch auf den stralen-
zugewandten Grundstlicksbereichen zulassig.

Untergeordnete Nebenanlagen fur Kleintierhaltung sind in allen Teilgebieten ge-
maf § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig.

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Teilgebieten 1 bis 44 1.5 ist je Baugrundstick 1 Gebaude mit maximal 2
Wohneinheiten zulassig. Bestehende Wohneinheiten / Nutzungen in genehmig-
ten Gebauden geniellen Bestandsschutz. Auf die Festsetzungen unter Pkt. 1.1
(WA) und Pkt. 1.3 wird verwiesen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO).

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

Die an die Sodener Strale / B8 anbindende HaupterschlieRungsstralte wird u.a.
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1.9

1.10

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Bestimmung ,Ful3-
wege“ sind mit geeigneten MalRnahmen (z.B. Poller, Schranken) fur den allge-
meinen Kraftfahrzeugverkehr zu sperren.

Fuhrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind aus stadtgestalterischen Grianden ausschlief3lich
unterirdisch zu verlegen.

Parkanlagen (privat) / Grunflachen (6ffentlich) (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf den festgesetzten privaten Parkanlagen und Grunflachen ist der vorhandene
Bewuchs zu erhalten und bei Abgang innerhalb eines Jahres gleichartig zu er-
setzen. Fur Laubbaume sind dabei Hochstamme mit Stammumfang mind. 18-20
cm vorzusehen. Jegliche mit Bodenversiegelungen verbundenen, Uber den Be-
stand hinausgehenden MalRnahmen sind unzulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Regelungen fur die privaten Flachen mit Pflanzgeboten gemaR § 9 Nr. 25a
BauGB sowie fur die 6ffentlichen Grunflachen gemaf’ § 9 Nr. 15 BauGB sind un-
ter Nr. 1.14 der textlichen Festsetzungen aufgefuhrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB).

Die Regelungen fur die zum Erhalt festgesetzten privaten Grinflachen sind unter
Nr. 1.15 der textlichen Festsetzungen aufgefuhrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB).

Die im Norden und Osten des Geltungsbereichs festgesetzten offentlichen Grin-
flachen gemall § 9 Nr. 15 BauGB sind zu mindestens 50 % mit Strauchern im
Pflanzverband 1 x 1 m zu bepflanzen. Die restlichen Flachen sind mit Rasen ein-
zusaen. Zusatzlich sind in diese Grunflachen entsprechend der zeichnerischen
Festsetzung 8-12 m hoch werdende Laubbaume als Heister oder Hochstamme
zu setzen. Die Standorte dieser Baume konnen geringflgig verschoben werden,
wenn es Anschlussbedurfnisse erforderlich machen. Die so bepflanzten Grunfla-
chen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Geholze sind innerhalb eines Jahres
zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Die entlang der an die Sodener Strale / B8 anbindende HaupterschlieRungs-
stralRe festgesetzten offentlichen Grunflachen (Verkehrsgrin) sind entsprechend
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1.11

11141

den Festsetzungen unter Punkt 1.8 und den Hinweisen unter 3.8 zu entwickeln.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (privat) (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. m. § 44 BNatSchG)

Flachen und MaBnahmen des Naturschutzes

Die im Hauptgeltungsbereich zeichnerisch festgesetzten Flachen werden folgen-
dermalden im Sinne von Natur und Landschaft gepflegt bzw. genutzt:

Flache mit der Ifd. Nr. 1:

Auf das vorhandene Grunland werden im Verbund 10 x 10 m hochstammige
Obstbaume (Apfel, heimische Sorten) gepflanzt. Die Gehdlzanpflanzungen erfol-
gen unmittelbar nach Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplans. Die Bau-
me sind regelmaldig sachgerecht zu pflegen. Abgange sind gleichartig zu erset-
zen. Das Grunland wird zweimal pro Jahr gemaht (Anfang Juni, Ende August).
Wenn das Mahgut keine Verwendung im Sinne der Verfutterung findet, ist es zu
entsorgen. An geeigneten Stellen der neuen Streuobstwiese werden 2-3 mor-
sche Laubbaume, die durch Rodungen im Geltungsbereich betroffen sind, verti-
kal aufgestellt (zusatzliche Habitate fur Fauna).

Die Vorgaben der erteilten naturschutzrechtlichen Ausnahme nach §30 Abs. 3
und 4 BNatSchG (Landkreis Hochtaunus, Untere Naturschutzbehérde) sind zu
beachten.

Flache mit der Ifd. Nr. 2:

Das vorhandene Grunland wird extensiv genutzt durch zweimalige Mahd pro
Jahr (Anfang Juni, Ende August) oder durch Beweidung. Eine Uberweidung
durch zu hohen oder zu langen Tierbesatz ist auszuschlielRen, um Schaden an
der Grasnarbe zu vermeiden. Wenn das Mahgut keine Verwendung im Sinne
der Verfltterung findet, ist es zu entsorgen.

Flache mit der Ifd. Nr. 3:

Am sudlichen Rand der MaRnahmenflache wird zur Entwicklung einer Gebusch-
zone ein rund 7 m breiter Streifen mit gebietsheimischen Strauchern und Heis-
tern im Verbund 1,5 x 1,5 m bepflanzt. Zur Anpflanzung gelangen Arten aus der
Liste unter Nr. 1.14 der textlichen Festsetzungen. Zur Verhinderung des Durch-
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1.11.2

wachsens der gepflanzten Straucher zu Baumen wird die Geblschzone inner-
halb von 4 Jahren abschnittsweise auf den Stock gesetzt (z.B. 4 Abschnitte a ca.
25 m). Die uber jeweils 4 Jahre laufende MalRnhahme wird 20 Jahre nach der
Pflanzung begonnen und dann alle 20 Jahre wiederholt.

Arten-/ Biotopschutz

Um die fur die artenschutzrelevanten Tier- und Pflanzenarten entstehenden Be-
eintrachtigungen zu vermeiden bzw. zu minimieren, sind verschiedene ,vorgezo-
gene AusgleichsmalRnahmen (sog. CEF-Malinahmen)® durchzufihren. Die Mal}-
nahmen beziehen sich im Wesentlichen auf den Zeitraum vor der Gehdlzbeseiti-

gung.

Eine Okologische Baubegleitung hat sicherzustellen, dass die Belange des Ar-
tenschutzes nach rechtzeitiger Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbe-
hdérde sachkundig eingebracht und berucksichtigt werden.

Folgende Malinahmenbindel (C-01, C-02, C-03) sind unter zwingender Beach-
tung der Anlage 1 zur Begrundung (,Fachbeitrag Artenschutz, Stand Sept. 2016,
Kap. 5.3 und 5.4%) umzusetzen:

. Frihzeitige Beauftragung einer dkologischen Baubegleitung rechtzeitig vor
Beginn der Baumfallarbeiten (spatestens Anfang Juni des fraglichen Jah-
res. Baumfallungen ab 1.10. des fraglichen Jahres). Vorweg- Dokumenta-
tion der zu fallenden, artenschutzrelevanten Baume,

. gezielte Schaffung von Nistmdglichkeiten fur Hohlen- und Halbhdhlenbri-
ter. Anzahl gem. Fachbeitrag Artenschutz,

. gezielte Schaffung von Ersatzbrutplatzen fur Waldkauz und Waldohreule
durch Aufhangen von Kasten und Brutkérben. Anzahl gem. Fachbeitrag
Artenschutz,

. rechtzeitige Kontrolle der zu fallenden Gehdlze auf Hohlen (Fledermause)

und ggfls. gezielte Ausbringung von Fledermauskasten im Verhaltnis 1:3.

. Wenn davon auszugehen ist, dass mehr als 17 offensichtlich genutzte
Baumhohlen durch die Umsetzung des Bebauungsplans zerstort werden,
sind die im Fachbeitrag Artenschutz gemachten Angaben zur Bereitstel-
lung von Ersatznistmdglichkeiten/ -brutplatzen nach oben zu korrigieren.

Entwurf - Planstand: 05.04.2023 13



Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan K 69.1 ,Am Hardtberg“

. Die Pflege der eingebrachten Nistkasten/ Bruthdhlen ist dauerhaft sicher-
zustellen (vgl. Hinweise 3.9). Gegebenenfalls ist gleichartiger Ersatz zu
leisten.

. Durchfuhrung einer Funktionskontrolle und/oder eines Risikomanagements

fur die MalRnhahmenbulndel C-01, C-02, C-03

. Es wird empfohlen, die fur die Umsetzung des Artenschutzes vorgesehene
Okologische Baubegleitung auch fur die Beachtung des vorsorgenden Bo-
denschutzes insbesondere bei der Herstellung der ErschlieBungsanlagen
einzusetzen (vgl. 3.10).

1.11.3 Eingriffskompensation (Zusatzgeltungsbereiche 1 und 2)

Der zusatzlich zu den unter Pkt. 1.11 und 1.14 beschriebenen MalRnahmen er-
forderliche Ausgleich fur die Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts im Geltungsbereich des Bebauungsplans K 69 wird
im Stadtgebiet Kdnigstein durch MaRnahmen im Staatswald geleistet. Folgende
MafRnahmen werden dem Bebauungsplan K 69 zugeordnet:

MaRnahmennummer 1

Wertpunkte: 368.000

Flur: 1, Konigstein

Flurstick/ Waldabteilung: Waldabt. 29A3 und 29A4

MaRnahme: 46.000 gm Altholzinseln. Kernflache; Stilllegung.

MaRnahmenziel: Naturnaher Wald; Erhalt des Lebensraums fur Alt- und Totholz-
bewohner

Malinahmennummer 2

Wertpunkte: 470.900

Flur: 5, Falkenstein

Flurstick/ Waldabteilung: Waldabt. 15A2

MaRnahme: 55.400 gm Kernflache; Stilllegung.

MafRnahmenziel: Naturnaher Wald; Erhalt des Lebensraums fir Alt- und Totholz-
bewohner

Summe der Wertpunkte: 838.900

Die Malinahme 1 wird komplett, die Mallnahme 2 zu 91,54 % (entspr. 50.713
gm) fur den BPlan K 69 verwendet. Die verbleibenden 8,46 % (entspr. 4.687 gm)
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1.12

werden dem Okokonto der Stadt Kdnigstein gutgeschrieben (§ 1a Abs. 3 BauGB;
§ 9 Abs. 1 Nr. 20).

Zuordnungsfestsetzung

Die im Bebauungsplan K 69 nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Fla-
chen sowie die darauf auszufuhrenden MaRnahmen sind den aus den Festset-
zungen des Bebauungsplanes resultierenden Eingriffen (Baugebiete, Verkehrs-
flachen) als SammelersatzmalRnahme gem. § 9 Abs. 1 a BauGB ausschlief3lich
den privaten Eingreifern zugeordnet. Die besonderen MalRnahmen, die im Bau-
gebiet zum Schutz der Umwelt durchgefuhrt werden, sind Teil der Kompensati-
onsmalfinahmen.

Die festgesetzten Mallnahmen werden Uber Wertpunkte gemal der Kompensa-
tionsverordnung Hessen in Kosten umgerechnet und dann anteilmafig den Bau-
grundsticken des Bebauungsplans zugeordnet (§§ 9 Abs. 1a i.V.m. §§ 135a ff
BauGB).

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a, b BauGB)

In allen Teilgebieten wird zur Erhaltung und Sicherung des Status von Kdnigstein
als heilklimatischer Kurort festgesetzt, dass zur Erzeugung von Heizenergie Koh-
le als Brennstoff zur Verwendung in Feuerungsanlagen nicht zuldssig ist. Gas
und andere Brennstoffe kdnnen zugelassen werden, wenn die Heizanlage den
aktuellen Anforderungen der anerkannten Regeln der Technik entspricht. Die
Verwendung von Holz in Kaminen oder Kacheléfen kann als Ausnahme zugelas-
sen werden, wenn die Raumheizung unabhangig davon erfolgt und die Heizan-
lage den aktuellen Anforderungen der anerkannten Regeln der Technik ent-
spricht.

Mit dem Bauantrag zum Neubau eines Hauses sowie bei genehmigungsfreien
Neubauvorhaben ist zur Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit ein Nach-
weis uber die geplante Heizung mit dem gewahlten Energietrager vorzulegen.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sowie Warmepumpen sind wuin-
schenswert. |hre Nutzung wird dringend empfohlen. Der Einsatz von Erdwarme-
pumpen ist unzulassig.
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1.13 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB)

1.13.1 Teilgebiete 2 und 3 - Schutz vor Verkehrslarm

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von Gebau-
den in den Teilgebieten 2 und 3 (GEe) gelten fur die der Sodener Stral’e / B8
oder der neuen ErschlieBungsstrale ,Auf dem Hardtberg“ zugewandten Fassa-
denabschnitte folgende Regelungen: Fir Raume hinter diesen Auf3enwanden,
die nicht nur zum vorubergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind,
gelten die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aulenbauteilen des
Larmpegelbereichs V der DIN 4109 —Schallschutz im Hochbau. Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter sind in den Teilgebieten 2 und 3 nicht zuldssig (vgl. auch Pkt. 1.1 der Text-
festsetzungen).

1.13.2 Teilgebiet Klinik - Schutz vor Verkehrslarm

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von Geb&u-
den im Teilgebiet Klinik (Flache fir Gemeinbedarf) gelten fir die der Sodener
Stralle / B8 zugewandten Fassadenabschnitte folgende Regelungen: Fir Radume
hinter diesen AuRenwanden, die nicht nur zum vortubergehenden Aufenthalt von
Menschen vorgesehen sind, gelten die Anforderungen an die Luftschallddmmung
von AulRenbauteilen des Larmpegelbereichs IV der DIN 4109 —Schallschutz im
Hochbau.

1.13.3 Teilgebiet Kindergarten sowie zwei Teilgebiete 1.4 - Schutz vor Verkehrs-
larm

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebau-
den im Teilgebiet Kindergarten (Flache fir Gemeinbedarf) sowie in den zwei
nordlich davon liegenden Teilgebieten 1.4 gelten fur die der neuen Erschlie-
Rungsstralle ,Auf dem Hardtberg“ zugewandten Fassadenabschnitte folgende
Regelungen: Fir Raume hinter diesen Auflenwanden, die nicht nur zum vo-

Entwurf - Planstand: 05.04.2023 16



Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan K 69.1 ,Am Hardtberg“

1.13.4

rubergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind, gelten die Anforde-
rungen an die Luftschalldammung von Auflienbauteilen des Larmpegelbereichs
[II der DIN 4109 —Schallschutz im Hochbau.

Teilgebiete 2 und 3 - Emissionskontingente und bauliche MaBnahmen fiir
Gewerbebetriebe zum Schutz der umliegenden Wohnbebauung

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Betrie-
ben und Anlagen sind nur solche Vorhaben zulassig, deren Gerausche die in der
folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente L(EK) nach DIN 45691
weder tags (6:00 — 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 6:00 Uhr) Gberschreiten:

Teilflache L(EK), tags; dB (A) L(EK), nachts; dB (A)
GEe 1 (Lage: an B 8; Bestand) 60 45
GEe 2 (Lage: 6stl. GEe 1; neu) 57 42
GEe 3 (Lage: an B 8; neu) 60 45
GEe 4 (Lage: 6stl. GEe 3, neu) 57 42

Im Zuge der konkreten Objektplanung mussen die Gewerbetreibenden im Rah-
men der bauaufsichtlichen Verfahren den Nachweis flihren, dass die zum Schutz
der Nachbarschaft festgesetzten Gerauschkontingente eingehalten werden. Die
Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5.

Im Teilgebiet 2 (GEe) sind die zu den nordlich und 6stlich angrenzenden Grund-
stlicksbereichen zugewandten Gebaudewande geschlossen sowie ohne Tore
und Turen zu errichten. Fenster sind als feststehende Einrichtung einzubauen.
Zwangsluftungen und Fluchtwege sind zulassig. Fur die nach Norden und Osten
gerichteten Aulkenwande gelten die Anforderungen an die Schalldamm- Male
nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau - Tabelle 8. Bestehende Gebaudeoff-
nungen in genehmigten Gebauden geniel3en Bestandsschutz.

Im Teilgebiet 3 (GEe) sind die zu den d6stlich angrenzenden Grundstlicksberei-
chen zugewandten Gebaudewande geschlossen sowie ohne Tore und Tiren zu
errichten. Zu 6ffnende Fenster in der 6stlichen Gebaudewand sind nur in den
Raumen zulassig, die als Buros, Sozial- oder sonstige Aufenthaltsraume konzi-
piert sind. Ansonsten sind in der dstlichen Gebaudewand Fenster als feststehen-
de Einrichtungen einzubauen. Zwangsluftungen und Fluchtwege sind zulassig.
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1.14

Fir die nach Osten gerichteten Aullenwande gelten die Anforderungen an die
Schalldamm- Mal3e nach DIN 4109 —Schallschutz im Hochbau- Tabelle 8.

Fur die Flache Gemeinbedarf - Kindergarten betragen die einzuhaltenden Richt-
werte nach TA Larm: tags (06:00-22:00 Uhr) 58 dB (A); nachts (22:00-06:00 Uhr)
43 dB (A).

FUr das Sondergebiet betragen die einzuhaltenden Richtwerte nach TA Larm:
tags (06:00-22:00 Uhr) 45 dB (A); nachts (22:00-06:00 Uhr) 35 dB (A).

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (privat)

Zur Gliederung der einzelnen Baugebiete werden i. V. m. Punkt 2.4 der textlichen
Festsetzungen ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern® festge-
setzt. Auf Teil 1.10 der textlichen Festsetzungen wird verwiesen. Diese Flachen
sind mit folgenden gebietsheimischen Gehdlzen zu begrinen (nicht abschlie-
Rende Auswahl-Liste):

Kleine Baume (bis 10 Meter Wuchshohe gemaly Empfehlung zur Nachpflanzung
klimaangepasster Baume im Rahmen der Baumschutzsatzung der Stadt Konigs-
tein):

Feldahorn (Acer campestre), Schmaler Feldahorn (Acer campestre 'Elsrijk'),
Franzésischer Ahorn (Felsenahorn) (Acer monspessulanum), Kornelkirsche
(Cornus maas), Kugel-Blumenesche (Fraxinus ornus 'Meczek'), Steinweichsel
(Prunus mahaleb), Traubenkirsche (Prunus padus), Holzbirne (Pyrus pyraster),
Mehlbeere (Sorbus aria), Mehlbeere ‘Magnifica‘ (Sobus aria ‘Magnifica‘), Speier-
ling (Sorbus domestica), Elsbeere (Sorbus torminalis), Amerikanische Stadtlinde
(Tilia cordata ‘Rancho)

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

Klettergehdlze:

Efeu (Hedera helix), Waldrebe (Clematis vitalba), wilder Wein (Parthenocissus
quinquefolia)

Je WA-Grundstuck ist nur eine Zu- und Ausfahrt zulassig (vgl. Pkt. 2.7). Dabei
sollen gemeinsame, von mehreren Anliegern zu nutzenden Zu- und Ausfahrten
angelegt werden. Sofern diese auch zeichnerisch festgesetzten Zu- und Ausfahr-
ten nicht realisiert werden konnen, sind sie als Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern zu nutzen. Nur in diesem Fall durfen die zeichnerisch
festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern je Bau-
grundstulck fur die Anlage einer Zu- und Ausfahrt einmal in einer max. Breite von
5,0 m unterbrochen werden. Zusatzlich kdnnen die Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern fir die Anlage von Eingangen einmal je WA-Grundstlick
fur jeweils max. 2,5m unterbrochen werden. Die dabei wegfallenden Pflanzfla-
chen sind an anderer Stelle des Grundstlcks auszugleichen. Punkt 2.7 der textli-
chen Festsetzungen bleibt hiervon unberuhrt.

Die festgesetzten (privaten) Flachen mit Pflanzgeboten gema® § 9 Nr. 25a
BauGB sind zu mindestens 75 % in gleichmaRiger flachenhafter Verteilung mit
Strauchern im Pflanzverband 1 x 1 m zu bepflanzen. Die restlichen Flachen sind
mit Rasen oder mit Stauden bodendeckend einzusaen oder zu bepflanzen. Zu-
satzlich sind in die Flachen mit Pflanzgeboten gemaR zeichnerischer Festset-
zung 8-12 m hoch werdende Laubbaume als Heister oder Hochstamme zu set-
zen. Die Standorte dieser Baume kdnnen geringfligig verschoben werden, wenn
es Anschlussbedurfnisse erforderlich machen. Die so bepflanzten Flachen sind
dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind innerhalb eines Jahres gleichar-
tig zu ersetzen.

In den Teilgebieten 1 bis 44 1.5 ist je angefangene 200 gm nicht Gberbaubarer

Grundstucksflache 1 Laubbaum entsprechend der Auswahl-Liste zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Ge-
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hdlze kénnen die vorhandenen / zu erhaltenden Laubbaume eingerechnet wer-
den. AuBerdem gilt

. fur WA-Gebiete: Je angefangene 10 m? nicht Uberbaubarer Grundstlcks-
flache ist 1 Strauch zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

. fur GEe-Gebiete: Je angefangene 50 m? nicht Uberbaubarer Grundstucks-
flache ist 1 Strauch zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die zeichne-
risch festgesetzten Pflanzgebote fur Einzelbdume sind umzusetzen. Die
Standorte dieser Baume kénnen geringfugig verschoben werden.

Die durch Planeinzeichnung wie auch durch Textfestsetzung vorgeschriebenen

Baumstandorte kénnen in Anpassung an vorhandene unterirdische Leitungen

geringflgig verschoben werden. Die einschlagigen Richtlinien und Normen sind

zu beachten.

Mit dem Bauantrag wie auch bei genehmigungsfreien Vorhaben ist ein Freifla-
chenplan mit Darstellung der BegrinungsmaRnahmen gemal den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes vorzulegen.

Flachen fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern (privat) (§ 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB)

Zur Gliederung der einzelnen Baugebiete werden ,Bindungen fur Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern® festgesetzt. Auf Nr. 1.10 der
textlichen Festsetzungen wird verwiesen.

Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbaume sind wahrend Bautatigkeiten gege-
benenfalls sachgerecht gemafly DIN 18920 zu schutzen. Darlber hinaus ist die
Baumschutzsatzung der Stadt Konigstein zu beachten.

Auf den zum Erhalt festgesetzten (privaten) Grinflachen ist der vorhandene Be-
wuchs zu erhalten und wahrend Bautatigkeiten gegebenenfalls sachgerecht zu
schutzen. Bei Abgang ist der Bewuchs innerhalb eines Jahres zu ersetzen. Fur
zu beseitigende Laubbdaume sind dabei Hochstdamme mit StU mind. 18-20 cm
vorzusehen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB).

Nadelbaume sind bei Abgang durch heimische Laubbaume zu ersetzen (Hoch-
stamme, StU mind. 18-20 cm). Dies gilt nicht fur die Gehdlze der vorhandenen
Parkanlage auf dem Hardtberg sudlich der geplanten Haupterschliellungsstralle.
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211
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213

2.2

2.21

Jegliche mit Bodenversiegelungen verbundenen MaRnahmen sind auf den zum
Erhalt festgesetzten (privaten) Grunflachen unzulassig.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung gemaR § 91 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)
Dachgestaltung
Dachform

Fur das gesamte Plangebiet gilt: Fir alle Gebaude ohne Staffelgeschoss sowie
fur Garagen sind Flachdacher, gleichschenkelige Satteldacher, Walmdacher so-
wie versetzte Pult- und Zeltdachformen zugelassen. Fur Gebaude mit Staffelge-
schoss sind ausschliel3lich Flachdacher zulassig. r—der—SO-Gebieten—sind

Dachneigung

Die Dachneigung wird in den Allgemeinen Wohngebieten fir Gebaude ohne
Staffelgeschoss auf 0° bis 30° festgesetzt. Bei baulichen Veranderungen vor-
handener Gebaude konnen die Dachform und -neigung beibehalten werden.
Dies gilt auch flr Anbauten an bestehenden Gebauden.

Kniestock

Kniestocke/Drempel sind in den Allgemeinen Wohngebieten ausschlieRlich an
den Aulienwanden bis max. 0,90 m zulassig, gemessen an der Aul’enwand von
der Oberkante RohfuRboden Dachgeschoss bis Oberkante Dachhaut.

Dachaufbauten

Gauben, Zwerchhauser
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2.2.2

Dachaufbauten in den Allgemeinen Wohngebieten sind um mindestens 0,50 m
von der AulRenwand zurickgesetzt als Einzelgauben in einer Breite von max.
3,00 m zulassig. Zwerchhauser sind in einer Breite von max. 5,00 m zulassig.
Die Festsetzungen zu 2.1 - Dachformen - gelten auch fur Gauben und Zwerch-
hauser. Zwerchhauser zu den seitlichen Grundstlcksgrenzen sind unzulassig.
Die Gesamtbreite der Gauben, Zwerchhauser einschliel3lich Treppenhausanbau-
ten im Dachbereich dirfen max. 50 % der jeweiligen Trauflange nicht Uberschrei-
ten. Die Dachaufbauten haben einen Mindestabstand von 1,25 m untereinander
und zu Ortgangen, Graten und Kehlen einzuhalten.

Dacheindeckung

Die Dacheindeckung hat im gesamten Plangebiet bei geneigten Dachern ab 10
Grad Neigung in matten Ziegeln oder Naturschiefer in schwarz, anthrazit, grau,
hellrot, braun oder ziegelrot zu erfolgen. Dachgauben kénnen auch mit nicht
glanzenden dunklen Blechen abgedeckt werden. Glasierte oder glanz-engobierte
Tonziegel sowie glanzende und chrom- oder silbrig wirkende Dachflachenele-
mente sind unzulassig, matt-glasierte Dachziegel sind zulassig. Es wird empfoh-

len mdglichst helle Dachfarben zu verwenden. in-schieferfarbenen-oderziegelro-

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind in-die-Dachflachezu-integrieren
und-werden—ausdricklich-begrif3t mussen bei geneigten Dachern der Dachnei-

gung des jeweiligen Gebaude entsprechen und dirfen die maximal zulassige
Hohe der Gebaude nicht Uberschreiten.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf Flachdachern in den Allgemeinen
Wohngebieten in-einerFlache-von-max—15-gm-zulassig; durfen die maximal zu-
lassige Attika-Hohe nicht Uberschreiten. Wenn keine Attika errichtet wird, dann
durfen Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie einen Neigungswinkel von ma-
ximal 15 % aufweisen.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf Flachdachern in den Gemeinbe-
darfsflachen, den Gewerbe- und Sondergebieten durfen einen Neigungswinkel
von maximal 15 % aufweisen. Die maximale H6he von Photovoltaikelementen in
diesem Gebieten betragt max. 1,10 m Uber der Rohdecke des Daches.

Empfehlung: Photovoltaik- und Solaranlagen sind ausdrucklich erwinscht. Eine
optimierte Ausrichtung der energetisch genutzten Dachflachen wird empfohlen.

Entwurf - Planstand: 05.04.2023 22



Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan K 69.1 ,Am Hardtberg“

2.3

2.4

Flachdacher sind, soweit sie nicht als Dachterrasse genutzt werden, mit einer ex-
tensiven Dachbegriinung mit einem Substrataufbau von mindestens 10 cm zu
versehen. Die Dachflache ist mit einer standortgerechten Graser-
/Krautermischung anzusaen oder mit standortgerechten Stauden und Sedum
Sprossen zu bepflanzen. In Kombination mit einer Dachbegriinung sind auch
Dach-Photovoltaikanlagen zulassig und zu empfehlen.

Die grof¥flachige (> 20m?) Verwendung von Kupfer, Zink oder Blei fur Dachein-
deckungen inklusive Regenrohre und Regenrinnen, ist nicht gestattet.

Werbeanlagen

In allen Teilgebieten sind Werbeanlagen unzulassig. Vorhandene Werbeanlagen
an der B 8 / Sodener Strale geniel3en Bestandsschutz.

Im Teilgebiet 3 sind ausnahmsweise und nur an der Statte der Leistung zulassig:

. 1 freistehende Werbeanlage bis zu einer Breite von 2,0 m und einer Hohe
von 6,0 m. Bezugspunkt ist die fertig gestaltete Oberflache der befestigten
Grundstucksflache zwischen Gebaude und Fahrbahn B 8,

. mit dem Bauwerk verbundene Reklame- / Schriftziige mit maximal 20 gm
Gesamtflache,
. 3 Fahnenmasten.

Leuchtreklame mit wechselnden/ blinkenden Lichtern ist unzulassig. Bei allen zu-
lassigen beleuchteten Werbeanlagen sind UV-arme Leuchtmittel zu verwenden.

Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen

In allen Teilgebieten sind mind. 50 % der nicht Gberbaubaren und nicht befestig-
ten Grundsticksflachen (Wege, Zufahrten, Stellplatze, Hofflachen) als Grunfla-
chen anzulegen und zu unterhalten. Diese Grunflachen sind mit heimischen und
standorttypischen Laubbaumen und Strauchern zu bepflanzen.

Vorgartenflachen, soweit sie nicht als Zu- und Ausfahrten und nicht als Stellplatz-
flachen genutzt werden, sind als Grinflachen anzulegen und zu unterhalten.

Baume aulerhalb von geschlossenen Gehdlzbestanden ab einem Stammum-
fang von 90 cm, gemessen 1 Meter Uber Gelandeoberflache, sind zu erhalten.
Sie sind vor Baubeginn einzumessen und gegen Beschadigungen durch den
Baubetrieb zu schitzen (DIN 18920). Bei Abgang des zu erhaltenden Baumes
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2.6

infolge Baumalnahmen und bei notwendiger Fallung solcher Baume ist auf
demselben Grundstick ein neuer heimischer und standorttypischer Baum min-
dest. StU 18/20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Ersatzpflanzung
ist spatestens 3 Monate nach Abschluss der BaumalRnahmen bzw. parallel zur
notwendigen Fallung vorzunehmen.

Sofern die zeichnerisch festgesetzten Standorte fur geplante Einzelbaume in
Konflikt geraten mit baulichen Notwendigkeiten, kbnnen die Baume in gleicher
Baumart und Anzahl an anderer Stelle des Baugrundstticks gepflanzt werden.

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass die Wurzelzone jedes Baumes einen
ausreichenden Abstand zu Versorgungskabeln und Telekommunikationsanlagen
aufweisen muss (mind. 2,5 m). Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die
Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern (DIN 18920).

Bei Baumalinahmen im Kronenbereich der zu erhaltenden Baume sind Baume
und deren Wurzelbereiche wahrend der Bauausfuhrung nach DIN 18920 zu
schitzen.

Hecken an den Grundstlicksgrenzen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen eine
Gesamthdhe von 1,50 m nicht Uberschreiten. In den Teilgebieten 2 und 3 dirfen
Hecken auf den strallenzugewandten Grundsticksbereichen eine Gesamthdhe
von 1,75 m nicht Uberschreiten.

Mit dem Bauantrag sowie bei genehmigungsfreien Vorhaben ist ein Plan mit
Darstellung der Begrinungsmalnahmen (Freiflachenplan) gemal den Festset-
zungen des Bebauungsplanes vorzulegen.

Auf die erganzenden Gestaltungsvorgaben der Textfestsetzungen unter Pkt. 1.14
wird verwiesen.

Standplatze fiir Abfallbehéltnisse

Abfallbehaltnisse sind auf dem Grundstlick so unterzubringen, dass sie von der
Straldenseite aus nicht sichtbar sind. Erfolgt die Errichtung fester Standplatze auf
dem Baugrundstulck, so sind sie Buschwerk zu umpflanzen.
Grundstiickseinfriedungen

Als Einfriedungen sind Holz- oder Metallzdune sowie Natursteinmauern oder

Gabionenwande mit einer max. Héhe von 1,50 m zulassig. Mauersockel als
Zaunbasis sind unzulassig. Bei Zaunen ist, mit Ausnahme der Flachen fir den
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2.8

29

Gemeinbedarf Zweckbestimmung Kindergarten, ein Mindestbodenabstand von
15 cm dauerhaft einzuhalten.

Einfriedungen an den Grenzen zu offentlichen Verkehrsflachen sind mit heimi-
schen Laubhecken in einer max. Hohe von 1,50 m zu gestalten. Sichtdreiecke in
Kurvenbereichen sind freizuhalten.

Bei den privaten Park- und Grunflachen und fur das Allgemeine Wohngebiet im
Teilbereich 1.1 sind offene und geschlossene Einfriedungen zulassig. Die Fla-
chen fur MalBnahmen des Naturschutzes durfen nur wahrend der ersten 5 Jahre
(gerechnet ab Pflanzung) eingefriedet werden.

Grundstiickszufahrten und Grundstiicksausfahrten

Je Baugrundstlck in den Teilbereichen 1 bis 44 1.5 ist nur eine Zu- und Ausfahrt
in einer max. Breite von 5,5 m zulassig. Empfohlen wird die Herstellung gemein-
samer, von mehreren Anliegern nutzbarer Zu- und Ausfahrten. Auf die Regelun-
gen im Umgang mit grundstickseinrahmenden Pflanzflachen unter Pkt. 1.14 wird
verwiesen.

In den Teilgebieten 2 und 3 sind zusatzliche Zu- und Ausfahrten auf die Sodener
Stralde / B8 unzulassig. Bestehende Zu- und Ausfahrten auf die Sodener Stral3e/
B8 geniellen Bestandsschutz.

Abweichend von § 5 Abs. 5 der geltenden Stellplatzsatzung der Stadt Konigstein
im Taunus vom 10.01.2020 wird fur die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung Kindergarten bestimmt, dass bei einer summarischen Uberschreitung
der Zufahrtsbreiten keine zusatzlichen Stellplatze nachgewiesen werden mus-
sen.

Befestigung von Wegen, Zufahrten, Stellplatzen, Hof- und Terrassenflachen

Die Befestigung von Wegen, Zufahrten, Stellplatzen, Hof- und Terrassenflachen
auf den Baugrundstiucken der Teilbereiche 1 bis 44 1.5 ist in einer Bauweise
herzustellen, die eine Versickerung von Niederschlagswasser mit einer Mindest-
speicherkapazitat des Aufbaus 20 | pro gm oder Oko-Pflaster mit 30 % offenem
Fugenanteil ermoglicht.

GaragenauBBenwande

Entwurf - Planstand: 05.04.2023 25



Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan K 69.1 ,Am Hardtberg“

210

2.10.1

2.10.2

2.1

Aulenwande von Garagen an offentlichen Verkehrsflachen mit Ausnahme der
Zu- und Ausfahrtseite, haben einen Mindestabstand zu o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen von 1,50 m einzuhalten. Die Abstandsflache ist zu begrinen. Diese Au-
Renwande sind mit Kletterpflanzen zu begriinen. Diese Regelung gilt sinngemaf
auch far Carport- Einrichtungen.

Abgrabungen, Terrassierungen, Stiitzmauern

Abgrabungen und Terrassierungen

Abgrabungen und Terrassierungen des naturlichen Gelandes sind bis max. 1,0
m Hohe zulassig. In den eingeschrankten Gewerbegebieten mit den Nr. 2 und 3,
auf den Flachen fir den Gemeinbedarf sowie im SO-Gebiet durfen diese Hohen
ausnahmsweise bis max. 4,0 m Uberschritten werden. Bezugspunkt flir das na-
turliche Gelande sind die aus der Plankarte Mermessungsprotokellen—vom
2404144072015 ersichtlichen Hohenlinien. Abgrabungen und Terrassierungen
sind in einem Abstandsstreifen von mind. 3,0 m zum Nachbargrundstick unzu-
lassig. Ausnahmsweise kdnnen Abgrabungen fur Garagen, Carports oder Stell-
platze im Abstand von 3,0 m zu den Grundstlcksgrenzen, mit den dazugehori-
gen Stutzmauern dber 1,0 m, zugelassen werden.

Stiitzmauern

Stutzmauern sind aus heimischen Natursteinmaterialien / Natursteinverblendun-
gen oder intensiven Begrinungen in einer max. Hohe von 1,0 m herzustellen. In
den eingeschrankten Gewerbegebieten mit den Nr. 2 und 3, auf den Flachen flr
den Gemeinbedarf sowie im SO-Gebiet dirfen diese Hohen ausnahmsweise bis
max. 2,5 m Uberschritten werden.

MaBnahmen zur Regelung des Wasserabflusses und zur Schonung der

Wasserreserven
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3.1

3.2

3.3

Es wird auf die Einhaltung der Zisternensatzung in der zum Zeitpunkt der Bau-
genehmigung / Bauanzeige geltenden Fassung hingewiesen. Die Satzung ist
Uber den Internetauftritt der Stadt Konigstein im Taunus unter der Rubrik Stadt-
recht einsehbar, bendtigte Informationen kénnen beim Fachdienst Planen der
Stadt eingeholt werden.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Archaologische Bodenfunde / Sicherung von Bodendenkmalern (§ 20
HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B.
Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden konnen. Diese sind nach §
21 HDSchG unverzlglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchaolo-
gie, der Gemeinde oder der Unteren Denkmalschutzbehorde zu melden. Funde
und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Sicherung von Kulturdenkmalern

Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 HDSchG sind innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans nicht bekannt. Sollte eine bauliche Anlage
oder ein Teil einer baulichen Anlage nach Rechtswirkung des Bebauungsplanes
in den Status eines Kulturdenkmals erhoben werden, so ist bei Veranderungen
an bzw. im Umfeld eines solchen Objektes gemall § 16 HDSchG eine denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung einzuholen.

Altlasten / Bodenverunreinigungen
Altlastenflachen sind innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebau-

ungsplanes nicht bekannt. Im Rahmen von Baumalinahmen festgestellte Boden-
verunreinigungen sind unverzuglich dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abtei-
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3.6

lung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/WI 41.1 Grundwas-
ser, Bodenschutz anzuzeigen.

Entsorgung von Bauabfallen

Die Regelungen des Merkblatts "Entsorgung von Bauabféllen" der Regierungs-
prasidien Darmstadt, Giel3en und Kassel (Stand: 01.09.2018) bei der Beprobung,
Separierung, Bereitstellung und Entsorgung von Aushubmaterial sind einzuhal-
ten. Die vorherige Zustimmung der Abfallbehdrde (RP Darmstadt, Abteilung IV
Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat 42 - Abfallwirtschaft) zu dem
Beprobungsumfang, der Einstufung sowie zu den beabsichtigten Entsorgungs-
maflnahmen ist einzuholen, wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bo-
denaushub erkennbar werden sollten. Das v. g. Merkblatt ist als Download zu
finden unter: www.rp-darmstadt.hessen.de - Umwelt - Abfall - Bau- und Gewer-
beabfall

Erdaushub

Die bei BaumalRnahmen anfallenden Erdmassen sind in den jeweiligen Teilberei-
chen des Bebauungsplans, in dem die Erdmassen anfallen, soweit moglich wie-
der einzubauen. Bei Ruckverfillung anstehender Béden und bei angeliefertem
Boden sind die ,Richtlinien fir die Verwertung von Bodenmaterial® vom
17.04.2014 (St.Anz. 10/2014 S. 211 ff.) zugrunde zu legen. Der Fachbereich
Wasser- und Bodenschutz des Hochtaunuskreises als Untere Bodenschutzbe-
horde entscheidet im weiteren Baugenehmigungsverfahren - nach Vorlage der
Analysen in Einzelfall Gber die Einbaufahigkeit des Materials.

Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder
hat ergeben, dass sich das im Lageplan naher bezeichnete Gelande in Teilberei-
chen in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellun-
gen befindet. Die belasteten Bereiche sind im beiliegenden Lageplan in der Be-
grundung zum Bebauungsplan gekennzeichnet: rote Umrandung = Flakstel-
lungsbereich, blaue Umrandung = Bombenabwurfgebiet, violette Umrandung =
Bebauungsplangrenze. Ebenso befinden sich die Flachen des Zusatzgeltungsbe-
reich 1 in einem Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln
auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Berei-
chen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Bau-
maflnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefihrt wurden sind
keine Kampfmitteirdummaflinahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist ei-
ne systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der ge-
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3.7

planten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den
Grundstucksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK [IWK) erforderlich,
auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden.

Wasserschutzgebiete / Versickerung von Niederschlagswasser / Erdwar-
menutzung / Dachbegriinung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt

. in der Schutzzone Ill des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes 434-
025 fur den Tiefbrunnen ,Im Liederbachtal, Schneidhain" der Stadt Kénigs-
tein im Taunus. Die entsprechende Schutzgebietsverordnung vom 22. Juni
1989 (StAnz: 31/89, S. 1607 ff) ist zu beachten.

. in der Schutzzone Ill des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes 436-
038 fur die Schurfungen ,Kaltenborn 1" und ,Kaltenborn II" der Stadt Bad
Soden.

. in der Schutzzone HIB des im Festsetzungsverfahren befindlichen Trink-
wasserschutzgebietes 436-033 fur die ,Brunnen Il und IlI" der Stadt

Schwalbach am Taunus.

Die Zusatzgeltungsbereiche liegen

. in der Schutzzone 11 des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes 434-
024 fur die Wassergewinnungsanlagen Billtalstollen, Brunnen I-V im Lie-
derbachtal, Tiefbrunnen 1+11 Speckwiese, Schurfung Speckwiese, Schur-
fungen Il + IV Reichenbach sowie Oberer und Unterer Treisbachstollen
der Stadt Konigstein. Die entsprechende Schutzgebietsverordnung vom
11. April 1980 (StAnz. 18/80, S. 0811 ff) ist zu beachten.

. in der Schutzzone 1lIB des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes 434-
028 fur die Wassergewinnungsanlagen Brunnen |, Il und 111 am Schafhof
der Stadt Kronberg. Die entsprechende Schutzgebietsverordnung vom 12.
Juni 1986 (StAnz. 27/86, S. 1381 ff) ist zu beachten.

Verbote und Regelungen der jeweiligen SchutzgebietsVO sind bei Planung und
Bauausfuhrung zu beachten. Dies gilt insbesondere auch fur Bodeneingriffe mit
wesentlicher Minderung der Grundwasseriberdeckung. Es wird empfohlen,
rechtzeitig die zustandige Fachbehorde zu beteiligen.
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3.9

Gezielte Versickerungen von Niederschlagswasser Uber Versickerungsanlagen
bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis gem. § 8 Wasserhaushaltsgesetz.

Die Nutzung von Erdwarme ist im Geltungsbereich aufgrund der vorhandenen
Schutzgebietsverordnung fur den Tiefbrunnen ,Im Liederbachtal, Schneidhain"

der Stadt Konigstein im Taunus nicht zulassig.

Begrunungen von flachen und flachgeneigten Dachern werden ausdrucklich be-
gruit.

Obstbaumreihe entlang der HaupterschlieBungsstraRe

Hinweis: Die bestehenden Baume konnten beim Bau der Erschlielungsstralle
nicht erhalten werden. In Abstimmung mit der Umweltbeauftragten der Stadt Ké-
nigstein im Taunus wurden die Baume daher entfernt. In der Plankarte wurde
dementsprechend Neuanpflanzungen in diesem Bereich zeichnerisch festge-

setzt.
Artenschutz (§ 44 BNatSchG)

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Be-
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schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng ge-
schatzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere

a. Baumalnahmen, die zu einer Zerstdérung von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten geschutzter Vogelarten fihren kdnnen, aulerhalb der Brutzeit durch-
zufuhren,

b. Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmafinahmen
daraufhin zu kontrollieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

c. Gehodlzrickschnitte und -rodungen auferhalb der Brut- und Setzzeit (01.03.-
30.09.) durchzuftihren,

d. auBlerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhdohlen und Gebaude vor Beginn von
Rodungs- und/oder Bauarbeiten auf Gberwinternde Arten zu Uberprifen.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme-
prifung nach § 45 Abs. 1 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei
der Unteren Naturschutzbehorde zu beantragen.

Auf die rechtzeitige Beauftragung einer Fachkraft als 6kologische Baubegleitung
wird ausdricklich hingewiesen (vgl. Pkt. 1.11).

Die nachhaltige Pflege der verschiedenen aufzuhangenden Nistkasten ist sicher-
zustellen. Dies kann durch die Stadt Konigstein oder den Investor erfolgen - ent-
weder durch eigenes Personal oder durch externe Fachleute - z.B. ortsansassige
Naturschutzvertreter (vgl. Pkt. 1.11). Die Anzahl der Ersatzkasten ist vor Rodung
mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Um eine Beeintrachtigung der ggf. im Plangebiet vorkommenden Haselmaus
ausschlielen zu konnen, ist die Geholzbeseitigung als schonende Rodung, au-
Rerhalb der Fortpflanzungszeit und des Winterschlafs, in den Monaten Septem-
ber und Oktober durchzufihren. Hierzu muss unmittelbar vor Beginn der Ro-
dungsmafnahmen im Rahmen der Okologischen Baubegleitung eine flachende-
ckende Suche nach Sommernestern der Haselmaus erfolgen. Die ggf. aufgefun-
denen Nester sind mitsamt den Tieren in einen Ausweichlebensraum (Waldrand)
umzusetzen. Nach der Gehdlzrodung muss das Gehdlzschnittgut - in Abstim-
mung mit der Okologischen Baubegleitung - noch fiir einige Tage auf der Flache
verbleiben, sodass betroffene und nicht umgesetzte Individuen fliehen kdnnen.
Wourzelstdcke sind erst nach dem Verlassen der Winterquartiere (Marz / April - je
nach Witterung) zu roden.
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Im Hinblick auf die im Plangebiet potentiell vorkommenden, wildlebenden und
besonders geschutzten und/odergefahrdeten Tierarten (Blindschleiche, Igel,
Gemeine Weinbergschnecke etc.) ist durch eine Okologische Baubegleitung
wahrend der Baufeldfreimachung sicherzustellen, dass das Téten von Individuen
vermieden wird. Das Baufeld ist vor und wahrend der Freimachung auf ein Vor-
kommen dieser Arten hin zu untersuchen, ggf. angetroffene Tiere sind umzuset-
zen. Bei der Anlage von Grunflachen sollte auf eine Verwendung von Geo-
vlies/Plastikfolie verzichtet werden. Diese Stoffe verhindern den Austausch einer
Vielzahl von biologischen Funktionen und sind daher aus natur- und artenschutz-
fachlicher Sicht abzulehnen.

Vorsorgender Bodenschutz (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Der Schutz des Bodens geniel’t einen hohen Stellenwert. Deshalb ist Boden wo
immer moglich zu schutzen, indem z.B.

. die Eingriffe in den Boden durch Baufeldbegrenzungen minimiert werden,

. Bodenverdichtungen minimiert und so weit moglich nach Beendigung der
Bauphase durch Auflockerung wieder behoben werden,

. Humoser Oberboden (Mutterboden), der bei der Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen sowie wesentlichen Veranderungen der Erdoberflache
ausgehoben wird, ist zu schitzen (§ 202 BauGB). Er ist zu Beginn des
Bauvorhabens gemaf den Vorgaben der DIN 19731 ,Verwertung von Bo-
denmaterial“ (Kap. 7) gesondert abzurdumen, zwischenzulagern und spa-
ter wieder aufzubringen. Er darf nicht mit Abfallen, insbesondere Bauabfal-
len (Unterboden, Bauschutt, StralRenaufbruch, Baustellenabféllen) ver-
mischt werden.

Der vorgesehene Umgang mit dem Boden ist mit dem jeweiligen Bauantrag
nachzuweisen. Es wird empfohlen, die fir die Umsetzung des Artenschutzes
vorgesehene 6kologische Baubegleitung (vgl. 1.11) auch fir die Beachtung des
vorsorgenden Bodenschutzes insbesondere bei der Herstellung der Erschlie-
Rungsanlagen einzusetzen.

Entwurf - Planstand: 05.04.2023 33



Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan K 69.1 ,Am Hardtberg“

3.11

3.12

3.13

Baumanpflanzungen und Photovoltaik; Baumanpflanzungen und Versor-
gungsleitungen (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Photovoltaik: Es wird empfohlen, die anzupflanzenden Baumarten und geplanten
Baumstandorte so zu wahlen, dass angrenzende/ benachbarte, zur Sonnen-
energie nutzbare Dacher nicht oder mdglichst wenig beschattet werden. Dies
entbindet aber nicht von der Pflicht, die festgesetzten Pflanzgebote einzuhalten.

Versorgungsleitungen: Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass die Wurzel-
zone jedes Baumes einen ausreichenden Abstand zu Versorgungskabeln und
Telekommunikationsanlagen aufweisen muss (mind. 2,5 m). Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern (DIN
18920).

Erneuerbare Energien Gesetz

Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) und die auf
Grundlage des Energieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverord-
nung wird hingewiesen und angemerkt, dass die Nutzung der Solarenergie aus-
drucklich zulassig und winschenswert ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauan-
tragsstellung gultige Fassung des EEG.

Gas-Hochdruckleitung, Gas-Druckregelanlagen

In den Flursticken 31/4, 31/10 und 46/1 liegen Versorgungsanlagen der Mainova
AG. Es sind Leitungsrechte zugunsten der Mainova AG zu beachten. Die frihzei-
tige Abstimmung mit der Mainova AG wird dringend empfohlen.

Bei der Neugestaltung der Flachen und Zuwegungen ist der gegebene Bestand
der Gashochdruckleitung zu beachten. Fur geplante Baumanpflanzungen von
hochstammigen Baumen bzw. Baumen allgemein, ist die Einhaltung der GW 125
zwingend notwendig. Es wird um die direkte Einbeziehung der NRM in die wei-
tergehenden Planungen gebeten, da fur den Bestand und Betrieb der bestehen-
den Gas-Hochdruckleitung Regularien zu beachten sind.

Bei Veraulerung als auch bei Umwidmung von Grundstlcksflachen ist eine ding-
liche Sicherung der Leitungen der Mainova AG erforderlich. In der ausgewiese-
nen Flache des Geltungsbereiches befinden sich bereits Versorgungsleitungen
und Hausanschlusse, deren Bestand und Betrieb zu gewahrleisten sind. Sollte
eine weitere ErschlieBung mit Erdgas gewtinscht werden, ist der Kontakt zu den
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3.15

3.16

3.17

NRM aufzunehmen. Fir alle BaumalRnahmen ist die NRM - Norm "Schutz unter-
irdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der
Mainova" einzuhalten. Die Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist unzu-
lassig. Bestandsunterlagen sind online unter dem Link www.nrm-
netzdienste.de/netzauskunft abrufbar.

Barrierefreiheit

Bauherren wird empfohlen, ihr Haus von vorneherein barrierefrei zu gestalten.
Auf die Vorgaben der Hessischen Bauordnung hierzu wird verwiesen.

Schallschutzfenster

Es wird empfohlen, im Teilgebiet Kindergarten (Flache fur Gemeinbedarf) sowie
im nordlich davon liegenden Teilgebiet 1.4 (westlich der Stichstrale) die nach
Westen gerichteten Fenster als Schallschutzfenster auszufihren, um zusatzli-
chen Schutz vor Larmimmissionen seitens Gewebe und Verkehr zu haben. Ge-
mal} den Textfestsetzungen unter 1.13 (,Emissionskontingente fur Gewerbebe-
triebe“) sind zwar Uberschreitungen von Richtwerten ausgeschlossen, dennoch
soll auf die Méglichkeit zusatzlicher SchutzmaRnahmen hingewiesen werden.

Lichtimmissionen

Bei der Festlegung der Leuchtenstandorte ist darauf zu achten, dass die Nacht-
barschaft moglichst wenig von Lichtimmissionen betroffen wird. Beleuchtungen
sollten nur nach unten und max. 80 Grad schrag zur Seite strahlen. Sie sollten
mdglichst niedrig angebracht sein, so dass z.B. nur der zu beleuchtende Fullweg
beleuchtet wird.

Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur

Zur Versorgung des Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die
Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Planbereich und
aulerhalb des Plangebiets einer Prufung vorbehalten. Bei positivem Ergebnis
der Prufung wird darauf aufmerksam gemacht, dass aus wirtschaftlichen Grin-
den eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom
Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Er-
schlielBung maglich ist. Es wird beantragt, dass flr den Ausbau des Telekommu-
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nikationsliniennetzes im ErschlieRungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche
und kostenfreie Nutzung der kunftigen Stralen und Wege mdglich ist, auf Pri-
vatwegen (Eigentumerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Flache festzusetzen entsprechend § 9
Abs. 1 Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird, eine rechtzeitige Abstimmung der Lage
und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koor-
dinierung der Tiefbaumallnahmen fur Stralenbau und Leitungsbau durch den
Erschlielungstrager erfolgt, so wie dies ausdrucklich im Telekommunikationsge-
setz § 68 Abs. 3 beschrieben ist. Eine Erweiterung der Telekommunikationsinfra-
struktur auf3erhalb des Plangebietes kann aus wirtschaftlichen Erwagungen her-
aus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen.

Zur Abstimmung der Bauweise und fur die rechtzeitige Bereitstellung der Tele-
kommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Strallen Bau- bzw.
ErschlieBungsmalnahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich,
dass dies der Telekom mindestens 3 Monate vor Baubeginn mitgeteilt wird.

Stadtische Satzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die geltenden Satzungen der
Stadt Konigstein im Taunus einzuhalten, solange durch die vorliegende Rechts-
norm nichts anderes bestimmt wird. Satzungen sind Uber den Internetauftritt der
Stadt Konigstein im Taunus unter der Rubrik Stadtrecht einsehbar, bendtigte In-
formationen kénnen beim Fachdienst Planen der Stadt eingeholt werden.
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