By
12 115

2717

27/22
20
— 1

PLANZEICHEN

221 e s 01 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
2703 Aut.der Mam (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-11 BauNVO)
120 121/2 . .
Mischgebiet
121/1 121/9 31/4 (§ 6 BauNVO)
2U2bt 28 121/5 _
27124 s
27129 27/ A3 30 ‘o 0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
2713 U , N\bgo\\s\N < © s (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB. § 16 BauNVO)
AN 30
2 ‘4 30 ) z.B.04 Grundflachenzanhl
2= o - 29 a 30| 2B.08) Geschossflachenzahl
532/2 i 26/3 309 [H z.B. Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
7/14 2a 2 0

Kronthaler Stralle

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

0

5712 H
] [ 18- 3 \

T 1 e T

B B - a abweichende Bauweise
‘- ——— Baugrenze
[
SONSTIGE PLANZEICHEN
>4/ s3] A '—-l 69/1 1 5
ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Teilgebiet 1
9 N Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ART DER BAULICHEN NUTZUNG M N MaRstab
ZAHL DER VOLL- 1:1000
GESCHOSSE |BAUWE'SE Il | a
GRUND- ESCHOSS- 4 . E—
FLACHENZAHL II(:BLACHENZAHL 0, 0 5 10 o5 50 75

A: Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung §9 (1) Nr. 1 BauGB

In den als ,,Mischgebiet” (MI) festgesetzten Bereichen sind nach §1 Abs. 6 BauNVO
die in 86 Abs. 2 Nr. 7 und 8 BauNVO genannten Nutzungen ausgeschlossen
(Tankstellen, Vergnlgungsstatten).

2. MaB der baulichen Nutzung §9 (1) Nr. 1 BauGB, §16 (2) Nr. 1BauNVO, §19
BauNVO

a. Grundflachenzahl (GRZ):

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Nutzungsschablone als Obergrenze
festgesetzt.

b. Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wird entsprechend der Nutzungsschablone als Obergrenze
festgesetzt. Die Geschossflache ist nach den AuBBenmalBen der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln.

¢. Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Nutzungsschablone als Obergrenze
festgesetzt. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

3. Bauweise §9 (1) Nr. 2 BauGB, §22 BauNVO
Die Bauweise wird als abweichende Bauweise gemal3 §22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Abweichende Bauweise: Einzelhduser mit einer maximalen Lange von 20,00 m der
StraBenfassade sind mit Grenzabstanden zu errichten. Zur Wahrung des tradierten
Ortsbildes kdnnen ausnahmsweise Hauser mit einer maximalen Lange von 20,00 m an
einer Nachbargrenze ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden, sofern auf dem
Nachbargrundstlick bestehende Gebdude ebenfalls ohne Grenzabstand zur
Nachbargrenze errichtet wurden und das zu errichtende Gebdude an das oder die
vorhandenen Nachbargebdude grenzseitig angebaut wird. Die StraBenfassade ist ohne
Abstand oder mit einem maximalen Abstand von 2,0 m entlang der Grenze zur
offentlichen Verkehrsflache zu errichten.

Im Plangebiet sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.
Die maximale Bebauungstiefe darf 15,0 m nicht Uberschreiten.

4. Fihrung von Versorgungsleitungen §9 (1) Nr. 13 BauGB
Alle Versorgungsleitungen sind aus stadtgestalterischen Griinden sowie zur Pflege und
Entwicklung des Stadtbildes ausschlieBlich unterirdisch zu flhren.

5. Hohe der baulichen Anlagen §9 (1) Nr. 16 BauGB

Die Traufhdhe betragt bei eingeschossiger Bauweise maximal 4,50 m bergseitig
gemessen und maximal 7,0 m talseitig gemessen, bei zweigeschossiger Bauweise
maximal 6,50 m bergseitig gemessen und 9,0 m talseitig gemessen. Bei Flachdachern
entspricht die maximale Attikahéhe dieser Traufthdéhendefinition. Sie wird an der
traufseitigen AuBenwand gemessen von der Oberkante des RohfuBbodens des
Untergeschosses bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der duBeren Dachhaut.
Das Untergeschoss ist das unterste Geschoss im Gebdude gemal3 landesrechtlicher
Vorschriften, dessen RohfuBbodenoberkante die geringste Hohe tUber N.N. aller
Geschosse aufweist. Es kann ein Vollgeschoss oder ein Nicht-Vollgeschoss gemal
landesrechtlicher Vorschriften sein.

Die maximale Firsthdhe betrdgt 5,50 m gemessen lber der Oberkante RohfuBboden
Dachgeschoss.

6. Nebenanlagen
Garagen sind innerhalb und auBerhalb der Baufenster zulassig.

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

Zur Verbesserung des Kleinklimas wird empfohlen, die AuBenwande von Garagen zu
begrinen (s. hierzu die entsprechende Auswahlliste unter B4).

Photovoltaikanlagen oder Solaranlagen sind ausdrtcklich erwinscht. Eine optimierte
Ausrichtung der energetisch genutzten Dachflachen wird angeraten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den straBenzugewandten
Bereichen der Grundstiicke unzulassig. (Insbesondere sind dies Gartenlauben,
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen, Anlagen fir die Tierhaltung einschlieBlich
Kleintiererhaltungszucht, Geraterdume, TeppichklopfgerUste, gemauerte
Kompostanlagen, Gewachshauser und Schwimmbecken im Allgemeinen).

7. Griinordnerische Festsetzung

Durch die Bebauung mit viel Glas sind MalBnahmen zum Schutz von Vogelschlag
vorzunehmen. Diese kédnnen konstruktive Unterteilungen (Fassungen, Rahmen oder
Sprossen), Reduzierung Spiegelung des Glases Streifen oder Punktmuster (5 -10 % der
Glasflache) oder entsprechend geeigneter Sonnenschutz (Metallgitter, Holzelemente
oder Jalousien) sein (s. hierzu Begriindung Punkt 9.3).

Im Bauantragsverfahren ist eine Potenzialbewertung fur die Artengruppen Végel und
Reptilien durchzufihren.

8. Bodenschutz

B&den sind gewachsene Naturkdrper mit wichtigen Funktionen in der Natur:

- Lebensraum fur Bodenlebewesen (Pilze, Bakterien, Wirmer, Insektenlarven,
groBere Tiere)

- Standort fUr natirliche Vegetation und Kulturpflanzen

- Wasserkreislauf, langsames Versickern, Schadstofffilter, Grundwasserschutz

- Wichtige Zeugnisse der Landschafts- und Kulturgeschichte

Auf Untergrundverdichtungen innerhalb der der Baugrundstiicke ist so weit als
maoglich zu verzichten. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MindestmaB zu
beschranken.

8.1. Oberbodenschutz

Erdaushub ist abseits des Baubetriebes in Mieten zu lagern. Humoser Oberboden und
humusfreier Unterboden mussen getrennt werden. Mutterbodenmieten dirfen nicht

hoéher als 1,5 m aufgeschlttet werden. Regenwasser soll gut abflieBen kédnnen, damit
die Mieten nicht verwassern.

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

9. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft §9 (1) Nr. 20 BauGB

a. Baume bzw. ihr Wurzelbereich sind wahrend etwaiger Bauphasen durch
entsprechende MalBBnahmen, gem. DIN 18920, zu schitzen

b. Hecken sind im Sichtbereich von 6ffentlichen Flachen aus heimischen,
standortgerechten Strauchern herzustellen. Bestehende Hecken genieBBen
Bestandsschutz.

c. Bei der Wahl der Beleuchtungsmittel ist auf eine Insektenfreundliche Beleuchtung zu
achten (warmweiBe LEDs (== 3.000 Kelvin) mit nur geringem kurzwelligem
Strahlungsanteil gelten als insektenfreundlich) Siehe hierzu auch Hinweis D 7.

10. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen §9 (1) Nr. 23 BauGB

In allen Teilgebieten wird zur Erhaltung und Sicherung des heilklimatischen Status des
Kurortes Kénigstein im Taunus festgesetzt, dass die Nutzung von Kohle und Heizdl als
Energietrager nicht zuldssig ist. Heizdl kann in Ausnahmefallen zugelassen werden,
wenn eine andere Heizungstechnik nur unter erheblichen Anstrengungen
durchfthrbar ist. Gas und andere Brennstoffe kdnnen zugelassen werden, wenn die
Heizungsanlage den anerkannten Regeln der Technik entspricht.

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

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

Zur Energieerzeugung ist ein groBtmdglicher Anteil an erneuerbare Energien wie
Photovoltaik- oder Solaranlagen zu verwenden. Hier sollte auch die Bereitstellung der
Energie fir mdgliche Elektrobetriebene Betriebsfahrzeuge beachtet werden.

B: Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Dachgestaltung
a. Dachform: Fir alle Gebdude sind gleichschenklige Satteldacher, Walmdacher sowie
versetzte Pult- und Zeltdachformen zugelassen. Ausnahmsweise sind auch Flachdacher
zugelassen. Fir Garagen und Carports bis zu einer Grundflache von 50 m? sind zudem
Flachdacher zulassig.

b. Dachneigung: Die zuldssige Dachneigung fur Satteldacher, Walmdacher sowie
versetzte Pult- und Zeltdachformen wird auf 30° bis 50°festgesetzt. Bei baulichen
Veranderungen bestehender Gebaude kénnen Dachform und - Neigung beibehalten
werden.

c. Kniestock / Drempel: Kniestdcke / Drempel sind ausschlieBlich bei eingeschossiger
Bauweise an den AuBenwanden bis max. 0,80 m zuldssig, gemessen an der
AuBBenwand von der Lage der Oberkante RohfuBboden Dachgeschoss bis zur
Oberkante der Dachhaut. Bei zwei Vollgeschossen sind Kniestdcke / Drempel
unzulassig.

2. Dachaufbauten und Zwerchhauser

Dachaufbauten sind von der AuBBenwand zurlickgesetzt als Einzelgauben in einer
Breite von max. 2,50 m und als Zwerchhauser in einer Breite von 4,50 m zulassig. Die
Festsetzungen zu B1 Dachform gelten auch fur Gauben und Zwerchhauser. Die
Gesamtbreite der Gauben und Zwerchhauser einschlieBlich Treppenhausanbauten im
Dachbereich darf max. 50% der jeweiligen Trauflange nicht tUberschreiten. Der First
von Dachaufbauten bzw. die Oberkante von Dacheinschnitten muss mindestens 1,00
m unter der Oberkante des Firstes der Hauptdachflache liegen. Dachaufbauten missen
einen Mindestabstand von 1,50 m zur AuBenkante der giebelseitigen AuBenwand
haben. Gauben in zweiter Reihe sind nicht zulassig.

Zweigeschossige Gauben sind unzuldssig.

3. Dacheindeckung

FUr Satteldacher, Walmdacher sowie versetzte Pult- und Zeltdachformen hat die
Dacheindeckung mit matten Ziegeln oder Naturschiefer in schwarz, anthrazit, 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 Dachflachenelemente sind unzuldssig.

Flachdacher sind zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die pflanzenverfligbare
Substratschicht auf den Dachern muss dabei eine Mindeststarke von 15 cm aufweisen.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Kombination aus Dachbegriinung und Nutzung
einer aufgestanderten Photovoltaikanlage sehr sinnvoll ist.

Flachdacher von Nebenanlagen sind zu begrtnen.

Die groBflachige (> 20m?2) Verwendung von Kupfer, Zink oder Blei fur
Dacheindeckungen inklusive Regenrohre und Regenrinnen, ist nicht gestattet.

4. Grundstiickseinfriedungen

Nach Wegfall des ungenutzten Buswartehauschens (Gemarkung Mammolshain, Flur 5,
Flurstick 19/5) ist die rechts und links vom Buswartehaschen vorhandene
Taunusquarzit-Natursteinwand im Bereich der durch Wegfall des Buswartehauschens
entstandenen Licke in Form, GréBe und Material entsprechend der bestehenden
Mauer zu erganzen.,

Als Einfriedungen sind Holz- und Metallzdune mit einer max. Héhe von 1,50 m
zuldssig. Mit Ausnahme der Stral3enseitigen Einfriedung, mussen alle Zadune einen
mind. Abstand von 0,15 m zum natirlichen Gelande aufweisen. Die Zdune kénnen mit
Hilfe von Hecken oder Kletterpflanzen begrint werden.

Artenliste heimische Straucher (Auswahl)

- Faulbaum (Rhamnus frangula)

- Strauch-Felsenbirne(Amelanchier)

- Haselnuss (Corylus avellana)

- Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

- Traubenholunder (Sambucus racemosa)

- Kornelkirsche (Cornus mas)

- Liguster (Ligustrum vulgare)

- Roter Hartriegel(Cornus sanguinea)

- Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

- Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

- Eingriffeliger WeiBdorn (Crataegus monogyna)
- Zweigriffeliger Weil3dorn (Crataegus laevigata)

Artenliste autochthone Baume (Auswahl)

- Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
- Eberesche (Sorbus aucuparia),

- Esche (Fraxinus excelsior)

- Feldahorn (Acer campestre)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Esskastanie (Castanea sativa)

- Rotbuche (Fagus sylvatica)

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

- Stieleiche (Quercus robur)

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

- Walnuss (Juglans regia)

- Winterlinde (Tilia cordata)

- Wildapfel (Malus sylvestris)

- Wildbirne (Pyrus pyraster)

hochstammige Obstbaume
Die Lorbeerkirsche und die Koniferen (mit Ausnahme von Eiben) sind unzulassig.
Artenliste Dachbegriinung (Auswahl)

Intensiv

,Stauden”

- Kissenaster (Aster dumosus)

- Glockenblume (Campanula carpatica)
- Katzenminze Nepeta x faassenii)

- Immergrin (Vinca minor)

,@raser”

Schwingel (Festuca ovina)
Schillergras (Koeleria glauca)
Wiesenrispe (Poa pratensis)

Extensiv

- Frihlings-Fingerkraut (Potentilla neumaniana)
- Tripmadam (Sedum reflexum)

- Ysop (Hyssopus officinalis)

- Heide-Nelke (Dianthus deltoides)

- Bergminze (Calamintha nepeta ssp. Nepeta)

Artenliste Fassadenbrgiinung (Auswahl)

- Efeu (Hedera helix)

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

- Winter-Jasmin (Jasminum nudiflorum)*

- Ungefiillte Kletterrosen (Rosa)*

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

5. Abgrabungen, Stiitzmauern, Aufschittungen

Abgrabungen, Aufschittungen, Terrassierungen des natirlichen Gelédndes sind bis
max. 1,50 m zulassig. In den Grenzabstandsflachen sind Abgrabungen,
Aufschittungen und Terrassierungen unzuldssig. Stitzmauern sind aus heimischen
Natursteinmaterialien, Natursteinverblendungen, Trockenmauern oder
Gabionenwanden in einer max. Hohe von 1,00 m herzustellen. Innerhalb der fir den
Edelkastanienhain festgesetzten Waldflache sind Aufschittungen und Abgrabungen
unzuldssig. Ausnahmsweise kdnnen Abgrabungen fir Garagen, Carports oder
Stellplatze im Abstand von 3,0 m zu den Grundsticksgrenzen, mit den dazugehdérigen
Stdtzmauern von 1,00 m, zugelassen werden.

6. Begriinung

Fassaden mit Offnungen von weniger als 10% sind mit Hilfe von Hecken oder
Kletterpflanzen zu begriinen. Eine mogliche Auswahl sind den voran gegangenen
Listen zu entnehmen.

Bei Anpflanzungen von Baumen sind einheimische Laubbdaume zu pflanzen. Eine
maogliche Auswahl ist der folgenden Liste zu entnehmen.

Artenliste heimische Baume (Auswahl)

- Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
- Eberesche (Sorbus aucuparia),

- Esche (Fraxinus excelsior)

- Feldahorn (Acer campestre)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Esskastanie (Castanea sativa)

- Rotbuche (Fagus sylvatica)

- Salweide (Salix caprea)

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

- Stieleiche (Quercus robur)

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

- Walnuss (Juglans regia)

- Winterlinde (Tilia cordata)

- Wildapfel (Malus sylvestris)

- Wildbirne (Pyrus pyraster)

hochstammige Obstbaume

Flachenabdeckungen mit Schotter/ Kies (sogenannte Schottergarten) sind aus
dkologischen Grinden nicht zuldssig.

Die Standorte der neu zu pflanzenden Baume sind so zu wahlen, dass
sonnenenergetisch genutzte Dacher nicht verschattet werden.

Die Baume sind in unbefestigten, begriinten Baumscheiben oder Pflanzstreifen von
mindestens 6 m? Flache und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m3 zu
pflanzen. Baumscheiben und Pflanzstreifen sind gegen schadigende Einfllsse zu
sichern.

Bei der Anlage von Grlnflachen ist auf die Verwendung von Geovlies, aus natur- und
artenschutzfachlicher Sicht, zu verzichten.

Die Nutzung von Kunstrasen auf nicht befestigten Flachen ist nicht zulassig.
Die nach der Baumschutzsatzung der Stadt Kénigstein im Taunus erhaltenswerte

Baume auf dem jeweiligen Baugrundstlick und dessen unmittelbarer Umgebung sind
unter Beachtung der DIN 18920 zu schitzen.

Hinweis: Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der
Gestaltungssatzung fiir den Stadtteil Mammolshain vom 05.01.2008. Diese ist
fir die Beurteilung von Bauvorhaben in den genannten Gebieten
heranzuziehen.

C: Teilung von Grundstiicken
Regelung entfallt.
D: Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1. Archdologische Bodenfunde / Sicherung von Bodendenkmalern
Bodenfunde sind gemal3 §20 Hessisches Denkmalschutzgesetz zu behandeln. Wenn
bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so sind diese unverzlglich der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde des Hochtaunuskreises anzuzeigen.

Da der historische Ortskern von Mammolshain mindestens seit dem Mittelalter
dauerhaft besiedelt ist birgt damit sein Boden zahlreiche archaologische Denkmaler. Es
muss deshalb damit gerechnet werden, dass durch Erdarbeiten jederzeit
Bodendenkmaler im Sinne des §2 Abs. 2 HDSchG aufgedeckt und zerstort werden
kénnen. Die Schutzwirdigkeit dieser Denkmaler ergibt sich aus dem §19 HDSchG,
sodass samtliche geplante Erdeingriffe einer Genehmigung gemal3 §16 HDSchG
bedurfen.

2. Altlasten / Altablagerungen
Im Hessischen Altlastenkataster (Datenbank AITIS) sind folgende Altstandorte gefihrt:

Nr. | ALTIS Nr. StralBe Firma

Pfaff & S6hne Fuhrbetrieb
Schiesser Gartengestaltung GmbH

1 434.005.030-000.045 | OberstralBe 23

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt
werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und
Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstral3e 16
18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen.

3. Baumpflanzungen - Versorgungsleitungen

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass die Wurzelzone des Baumes einen
ausreichenden Abstand zu Versorgungsleitungen und Telekommunikationsanlagen
aufweisen muss. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen
Wurzeleinwirkungen zu sichern. (s. hierzu DVGW- Arbeitsblatt GW 125
,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen”)

4. Erdaushub

Die bei BaumaBnahmen anfallenden Erdmassen sind in den jeweiligen Teilbereichen
des Bebauungsplans, in dem die Erdmassen anfallen, soweit méglich wieder
einzubauen.

Bei Rickverfillung anstehender Bdden und bei angelieferten Boden sind die
,Richtlinien fur die Verwertung von Bodenmaterial vom 17.04.2014 (St.Anz. 10/2014
S. 211 ff.) zu Grunde zu legen. Der Fachbereich Wasser- und Bodenschutz des
Hochtaunuskreises als Untere Bodenschutzbehdrde entscheidet im weiteren
Baugenehmigungsverfahren - nach Vorlage der Analysen in Einzelfall Gber die
Einbaufahigkeit des Materials.

Die Reglungen des Merkblattes ,Entsorgung von Bauabfallen” der
Regierungsprasidien Darmstadt, GieBen und Kassel bei der Beprobung, Separierung,
Bereitstellung, Lagerung und Entsorgung von Bodenaushub ist einzuhalten.

5. Bodenschutz

Humoser Oberboden (Mutterboden), der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie wesentlichen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist
zu schitzen (§202 BauGB). Er ist zu Beginn des Bauvorhabens gemal3 den Vorgaben
der DIN 19731 ,Verwertung von Bodenmaterial”, Kap. 7 gesondert abzuraumen,
zwischenzulagern und spater wieder aufzubringen. Er darf nicht mit Abfallen,
insbesondere Bauabfallen (Unterboden, Bauschutt, StraBenaufbruch,
Baustellenabfallen) vermischt werden.

6. Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Zone Ill zum Schutz gegen qualitative Beeintrachtigung und
der Zone D gegen quantitative Beeintrachtigungen des mit Verordnung vom
30.10.1985 festgesetzten Heilquellenschutzgebietes zum Schutz der staatlich
anerkannten Heilquelle , Theodorus-Quelle” der Firma Kronthal-Mineral- und
Heilguellen GmbH mit Sitz in Kronberg im Taunus (WSG-ID: 434-061, StAnz.48/1985,
S.2175). Die Verbote und Genehmigungsvorbehalte der
Heilquellenschutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Das Plangebiet liegt auch in den Schutzzonen IlIA des mit Verordnung von 12.06.1986
festgesetzten Wasserschutzgebietes fur die Trinkwassergewinnungsanlagen ,Brunnen
| 1llam Schafhof” der Stadt Kronberg im Taunus (WSG-ID: 434-028, StAnz.27/1986,
S. 1381). Die Verbote und Genehmigungsvorbehalte der
Heilquellenschutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Das Plangebet liegt dartber hinaus in der Zone IlIB des zur Festsetzung vorgesehenen
Wasserschutzgebietes (WSG-ID:436-033) fur die Wassergewinnungsanlagen ,,Brunnen
Il und Il Schwalbach” der Stadt Schwalbach am Taunus.

7. Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung

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

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

8. Energieeinsparung

83 Abs. 1 EEWarmeG verpflichtet die Eigentlimer von Gebduden, die neu errichtet
werden, den Warmeenergiebedarf durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren
Energien zu decken.

9. Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 BNatSchG sind zu beachten.
Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. 87 Abs. 2 Nrn. 13 und 14
BNatSchG) sind insbesondere

a. BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
geschutzter Vogelarten fihren kénnen, auBerhalb der Brutzeit durchzufihren,

b. Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaBnahmen
daraufhin zu kotrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,

c. Gehdlzrickschnitte und rodungen auBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. 30.09.)
durchzufthren,

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

Werden Verbotstatbestdnde nach §44 BNatSchG berthrt, ist eine Ausnahmeprifung
nach §45 Abs. BNatSchG bzw. Befreiung nach §67 BNatSchG bei der Unteren
Naturschutzbehodrde zu beantragten.

Des Weiteren ist bei Eingriffen in gréBere, sidexponierte Gartengrundstiicke eine
Kartierung der Reptilien und bei Abriss- und Sanierungsarbeiten die Ublichen
VermeidungsmalBnahmen durchzufihren.

10. Gutesiegel ,,Sicher Wohnen in Hessen”

Die hessische Polizei bietet seit Jahren die kostenlose Beratung Uber das GUtesiegel
,Sicher Wohnen in Hessen” an. In Zusammenarbeit mit dem Verband der
SUdwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V. sucht die Hessische Polizei daher Partner
aus der freien Wirtschaft, dem privaten und gewerblichen Bereich der Bauherren und
Bautrager, die bereit sind, bei der Planung und Ausfiihrung von Neubauten oder bei
Modernisierungsprojekten polizeiliche Erkenntnisse und Erfahrungen zur
Kriminalpravention umzusetzen.

11. bestehende Versorgungsleitung

Im Rahmen der Offenlage wurde von der Netzdienste Rhein-Main GmbH darauf
hingewiesen, das sich im Geltungsbereich der Gashausanschluss mit der
Hauseinfihrung der angrenzenden Liegenschaft OberstraBBe 23 befindet. Dieser
musste kostenpflichtig angepasst und verlegt werden.

E: Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen folgende baurechtliche Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.
Oktober 2022 (BGBI. I, S. 1726)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung
-BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedandert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

¢ Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai
2018 (GVBI. I S. 198), zuletzt geandert durch Gesetz am 03. Juni 2020 (GVBI. | S. 378)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 |, S.58, BGBI. lll 213-1-6), zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802, 1808)

Weiter sind zu beachten:

- BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)

- HAGBNatSchG (Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz)
- GEIG (Gebaude- Elektromobilitdtsinfrastrukturgesetz)

Diese werden unter anderem durch die folgenden Ortssatzungen erganzt:

Die planungsrechtlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes werden subsidiar
durch die Dorfgestaltungssatzung Mammolshain, Stellplatz- und Ablésesatzung, die
Werbeanlagengestaltungssatzung, die Zisternensatzung sowie die Satzung zum Schutz
der Grunbestande der Stadt Kdnigstein im Taunus in ihrer jeweils aktuell gultigen
Fassung erganzt.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

gemal § 2(1) BauGB 08.07.2021

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 22.07.2021

Beschluss zur Offenlage gemal § 3(2) BauGB 07.04.2022

Bekanntmachung der Offenlage gemaf § 3(2) BauGB 29.04.2022

Beteiligung der Trager 6ffentl. Belange gemal § 4(2) BauGB 04.05.2022
. 09.05.2022 -

Offenlegung gemaf § 3 (2) BauGB 15.06.2022

Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB

Bekanntmachung der Satzung gemalf § 10 BauGB

Ausfertigungskraftvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit dem hierzu ergangenen
Beschluss der Stadtverordnetenversammlungvom ______________ _Ubereinstimmt und das
die fur die Rechtswirksamkeit mal3igebenden Verfahrensvorschriften eingehalten

worden sind.

Kdnigstein im Taunus, den .................. Der Magistrat

Siegel

Leonhard Helm
Bilrgermeister

Rechtskraftvermerk:
Die 6ffentliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte am .................c..eee..

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan zum ......................... in Kraft.

Kdnigstein im Taunus

Siegel

Leonhard Helm
BlUrgermeister
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