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A: Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.

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

In den als , Allgemeine Wohngebiete” (WA) festgesetzten Bereichen sind nach § 1 Abs. 6
BauNVO die in § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO genannten Nutzungen ausgeschlossen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen). GemaB § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO sind die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO genann-
ten Einrichtungen und Betriebe (der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe) unzuldssig. Gemal3 § 1 Abs. 7
Nr. 2 BauNVO konnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten Einrichtungen und Betrie-
be (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) als
Ausnahme zugelassen werden.

Auf der Grinflache GR ist die Errichtung von baulichen Anlagen unzulassig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, § 19
BauNVO), MindestgréBe von Baugrundstiicken (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB), maximale
Anzahl zulassiger Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Fur die einzelnen Teilbereiche der Planzeichnung werden die maximal zuldssige Geschossig-
keit (Z), die maximal zuldssige Grundflache (GRmax), die MindestgroBe von Baugrundsti-
cken sowie die maximale Anzahl der Wohneinheiten je m2 GrundsticksgroBe gemal3 der
nachstehenden Tabelle festgesetzt:

Teil- Z | GRmax | Uberschreitung Max. Anzahl

bereich Nebenanlagen/ Wohneinheiten/
Garagen/Stellplatze | je 500 m2 Grund-

stlicksgroBBe

1 | 250m? | 50 % 1

2 I | 300m2 | 50 % 1

3 Il{375m? |45 % 1

4 II{500m? |40 % 1

Die zulassige Grundflache darf in den Teilbereichen durch die Grundflachen von Nebenan-
lagen, Stellpldtzen und Garagen insgesamt bis zu dem in der vorstehenden Tabelle aufge-
fuhrten, dem jeweiligen Teilbereich zugeordneten Wert (Uberschreitung Nebenanlagen /
Garagen/Stellplatze) tberschritten werden; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem
Ausmal kdnnen zugelassen werden.

Befestigungen fur Stellplatze mit groBfugigem Pflaster (Fugenbreite > 3 cm) und Rasengit-
tersteinen kénnen wg. der geringfligigen Versickerungswirkung auf die natdrliche Funktion
des Bodens bis zu 100 m2 von der GR-Berechnung ausgenommen werden. Ein funktions-
mindernder Betonunterbau oder Fugenverguss ist bei diesen Befestigungsarten unzuldssig.

Neu erschaffene Grundstlicke muUssen eine mind. Tiefe von 20 m aufweisen. Grundstlcks-
bestande gemalB Planzeichnung genieBen als Baugrundstiicke Bestandsschutz. Eine Skizze
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zur Erlduterung der zuldssigen Grundstickstiefen wurde der Begriindung unter Punkt 3.2
beigeflgt.

Die maximal zuldssige Anzahl an Wohneinheiten je Gebdude in einem Teilgebiet richtet sich
ebenfalls nach der vorstehenden Tabelle (Max. Anzahl Wohneinheiten / je 500 m? Grund-
stlicksgroBe).

Es sind je Wohngebadude jedoch max. 2 Wohneinheiten zuldssig. Bestehende genehmigte
Wohneinheiten genieBen Bestandsschutz und kénnen ausnahmsweise bei einer Neuerrich-
tung erneut zugelassen werden.

3. Bauweise (§ 22 BauNVO)
Fur alle Teilbereiche wird die Errichtung der Gebaude in offener Bauweise festgesetzt. Es
sind ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig. Doppelhduser und Hausgruppen sind unzulassig.

Die maximale Bautiefe betragt 20m, gemessen ab der straBenseitigen Vorderkante des je-
weiligen Baufensters.

Von der offenen Bauweise darf ausnahmsweise abgewichen werden, wenn das auf dem
Grundstick stehende Gebaude grenzstandig genehmigt wurde und die MaB3e des Neubaus
an der Grenze nicht vom Altbestand abweichen.

4. Standorte von Garagen und Carports
Garagen, die mit dem Garagentor zur Grundstiicksgrenze und Carports, die mit ihrer Off-
nung zur Grenze stehen, haben einen Mindestabstand von 5 m vom 6&ffentlichen Verkehrs-
raum einzuhalten. Sie sind sowohl auBerhalb als auch innerhalb der tberbaubaren Grund-
stticksflachen zulassig.

5. Nebenanlagen

Ausnahmsweise darf das Baufenster mit Terrassen oder Pools auf einer Seite des Baufensters
um bis zu 4,0 m Uberschritten werden. Die Uberschreitung darf eine maximale Flache von 20
m2 nicht Uberschreitung. Die Vorgaben von § 6 HBO sind zu beachten. In Zeiten von Wasser-
knappheit ist gem. der Gefahrenabwehrverordnung der Stadt Kénigstein im Taunus das Be-
fullen von Pools unzuldssig. Nebenanlage gem. § 14 (1) BauNVO sind ausschlieBlich auf den
von StraBenabgewandten Grundstlcksbereichen zuldssig. Untergeordnete Nebenanlagen fur
Kleintierhaltung sind gem. § 14 (1) BauNVO unzulassig.

6. Fuhrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Alle Versorgungsleitungen sind aus stadtgestalterischnen Grinden sowie zur Pflege und
Entwicklung des Stadtbildes ausschlieBlich unterirdisch zu fuhren.

7. Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 3 BauNVO)
GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 3 BauNVO wird fir die Bauge-
biete die maximale H6he der baulichen Anlagen festgesetzt:



Geschossigkeit | Trauf-/ Trauf/ Firsthéhe
Attikahohe bergseitig Attikahohe talseitig

I 4,0m 7,0m 550m

Il 7,0m 9,0m 4,0m

Die Traufhéhe wird gemessen vom Anschnitt des natirlichen Geldndes an der AuBenwand
bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der duBeren Dachhaut. Zur Berechnung der Au-
Benwandhdhe gehodren auch zurtickgesetzte AuBenwandteile im DachgeschoB.

Bei Gebduden mit einem Flachdach sind die festgesetzten Traufhéhen mit der Oberkante der
Attika gleichzusetzen.

Die Firsthéhe betragt fir Gebdude mit einem Vollgeschoss max. 5,50 m und fir Gebaude
mit mehr als einem Vollgeschoss max. 4,0 m, gemessen Uber Oberkante RohfuBboden des
Dachgeschosses bis zur duBeren Dachhaut des Firsts.

Das Dachgeschoss ist das oberste zu Wohnzecken nutzbare Geschoss, eine Zwischendecke
zum Speicher verandert die Messpunkte nicht.

Ausnahmsweise kénnen bestehende und genehmigte Dacher die heute schon eine héhere
Firsthohe aufweisen, bei gleichbleibender Geschossigkeit, erneut errichtet werden. Die First-
hohe und die Gebdudehdhe darf dabei die Bestandshohe des genehmigten Daches nicht
Uberschreiten. Die Gebdudehohe ist die Summe aus der Traufhohe und der Firsthéhe.

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

Ausfiihrung von befestigten Flachen

Wege, Stellplatze und Hofflachen sind in einer Bauweise herzustellen, die eine moglichst
hohe Versickerung von Niederschlagswasser erméglicht (Oko-Pflaster mit 30 % Fugenan-
teil). Bauweisen ohne Versickerungsanteile fir Niederschlagswasser sind nicht zuldssig.

ArtenschutzmaBnahmen

ArtenschutzmaBnahmen sind auf der Umsetzungsebene durchzufihren. Vor jedem neuen
Baubeginn (ErschlieBung, Gebaudeabriss etc.) ist zu kontrollieren, ob planungsrelevante Ar-
ten auf dem Grundstlck und seiner Umgebung vorhanden sind. Die Kontrollen sind in Text
und Bild zu dokumentieren und vor Beginn der BaumaBnahmen der Umweltabteilung der
Stadt Konigstein im Taunus sowie der Unteren Naturschutzbehdrde des Hochtaunuskreises
vorzulegen.

Im Zuge der Baufeldfreimachung ist sicherzustellen, dass das Téten von Individuen der im
Gebiet potenziell vorkommenden, besonders geschitzten Tierarten (Blindschleiche, Igel,
Grasfrosch und Schlingnatter) vermieden wird. Hierzu ist ein Fachbiro zu beauftragen, dass
die Baufeldfreimachung tberwacht.

Etwaige notwendige ErsatzmalBnahmen sind bereits vor Baubeginn zu leisten.



Fur einzelne Klassen, Gattungen und geschitzten Arten ist jeweils zu beachten:

a. Reptilien, Amphibien

Fur das Plangebiet ist das Vorkommen von Feuersalamander, Grasfrosch, Erdkréte und
Bergmolch bekannt. Im benachbarten FFH-Gebiet befindet sich ein nachgewiesenes
Schlingnatter Vorkommen. Die Begehung muss in der Aktivitatsphase der Reptilien (Mitte
Marz bis Ende Oktober, mdglichst jedoch vor der Eiablage April / Mai oder im Sommer erst
ab Juni / Juli nach dem Schlipfen der Jungtiere) und Amphibien erfolgen. Sofern Individuen
im Gebiet gefunden werden, sind diese durch die 6kologische Baubegleitung fachgerecht
umzusiedeln. Die Umsiedlung ist im Vorfeld der BaumaBnahme bei der Umweltabteilung
der Stadt Kénigstein im Taunus sowie der Unteren Naturschutzbehérde des Hochtaunus-
kreises anzuzeigen, welche die Umsiedlungsflache bestimmen und fur die Umsiedlung er-
forderliche MaBnahmen auf dieser Flache festlegen. Die Umsiedlung ist in Text und Bild zu
dokumentieren und zu kartieren. Diese Dokumentation ist der Umweltabteilung der Stadt
K&nigstein im Taunus sowie der Unteren Naturschutzbehérde des Hochtaunuskreises vorzu-
legen.

b. Végel und Haselmause

Erforderliche Rodungsarbeiten und sonstige Gehdlzarbeiten (Rickschnitt, Umsetzungen),
die auf das erforderliche MaB zu begrenzen sind, sind auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzei-
ten der Avifauna sowie innerhalb des flr die Haselmaus glnstigen Zeitfensters d.h. inner-
halb des Monats Oktober als schonende Rodung durchzufihren. Vor Beginn jeder MaB-
nahme sind durch die 6kologische Baubegleitung potenzielle Quartierbdume nach baum-
bewohnenden Vogeln abzusuchen.

c. Fledermduse

Hohlen, Spalten und Fugen von potenziellen Quartierbdaumen von Fledermausen sind recht-
zeitig vor deren Fallung durch die 6kologische Baubegleitung zu kontrollieren und zur Ver-
meidung von Wiederbezug zu verschlieBen. Gebaudestrukturen, die fir Fledermause als Le-
bensraum geeignet sind, mussen rechtzeitig vor jedem geplanten Gebaudeabbruch durch
die 6kologische Baubegleitung auf das Vorkommen von gebdudebewohnenden Fleder-
mausarten kontrolliert werden und vor einem Wiederbesatz gesichert werden.

Schutz des Baumbestandes

Die gemaB der Baumschutzsatzung der Stadt Konigstein im Taunus geschitzten Baume
sind zu erhalten. Falls durch die Festsetzung der Erhaltung von Baumen die Durchfihrung
zulassiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird, sind Ausnahmen zulassig, sofern an
anderer Stelle Ersatzpflanzungen vorgenommen werden. Baumfallungen von nach Baum-
schutzsatzung geschitzten Baumen sind bei der Umweltabteilung der Stadt Kénigstein im
Taunus zu beantragen. Vor Baubeginn oder vor dem Beginn von Abrissarbeiten sind die
gemal Baumschutzsatzung der Stadt Konigstein im Taunus geschitzten Bdume fir den von
der BaumaBnahme betroffenen Bereich zu kartieren.



Folgende Baume sind aus 6kologischen und umweltschutztechnischen Grinden zum Erhalt
festgesetzt.

F16.01  Blutbuche (Fagus sylvatica f. purpurea)

Gemarkung Falkenstein, Flur 9, Flurstlick 53/12 (Reichenbachweg 15)
F16.02  Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Gemarkung Falkenstein, Flur 9, Flurstlick 53/12 (Reichenbachweg 15)
F 16.03  Amerikanische Eiche (Quercus rubra)

Gemarkung Falkenstein, Flur 9, Flurstlick 53/12 (Reichenbachweg 15)
F16.04  Blutbuche (Fagus sylvatica f. purpurea)

Gemarkung Falkenstein, Flur 9, Flurstlick 53/12 (Reichenbachweg 15)
F 16.05  Sauleneiche (Quercus)

Gemarkung Falkenstein, Flur 9, Flursttick 60/22 (Mhlweg 27)

F 16.06  Eiche (Quercus)

Gemarkung Falkenstein, Flur 9, Flurstlick 51/10 (Am Ellerhang 3a)
F16.07  Feldahorn (Acer campestre)

Gemarkung Falkenstein, Flur 9, Flurstlick 26/87 (Am Ellerhang 8)

F 16.08 Blutbuche (Fagus sylvatica f. purpurea)

Gemarkung Falkenstein, Flur 9, Flurstlick 26/110 (Am Ellerhang 13)

F 16.09  Eiche (Quercus)

Gemarkung Falkenstein, Flur 9, Flurstlick 26/110 (Am Ellerhang 13)
F16.10  Eiche (Quercus)

Gemarkung Falkenstein, Flur 9, Flurstlick 162/1 (Am Ellerhang 19)
F16.11  Ahorn (Acer)

Gemarkung Falkenstein, Flur 9, Flurstlick 465/61 (Muhlweg 19)
F16.12  Blutbuche (Fagus sylvatica f. purpurea)

Gemarkung Falkenstein, Flur 9, Flurstlick 45/11 (Reichenbachweg 17e)
F16.13  Esskastanie (Castanea sativa)

Gemarkung Falkenstein, Flur 9, Flurstlick 44/2 (Reichenbachweg 19)
F16.14 Linde (Tilia)

Gemarkung Falkenstein, Flur 9, Flurstlick 26/48 (Reichenbachweg 21)
F16.15  Blutbuche (Fagus sylvatica f. purpurea)

Gemarkung Falkenstein, Flur 9, Flurstlick 44/2 (Reichenbachweg 19)

Eine Beseitigung von zum Erhalt festgesetzten Gehdlzen bedarf einer isolierten Befreiung
gem. § 73 (4) HBO. Als Ersatz ist ein einheimischer hochstammiger Laubbaum mit Stamm-
umfang mind. 18/20 cm nach MaBgabe der Umweltabteilung der Stadt Kénigstein zu pflan-
zen.

Zum Schutz der festgesetzten Baume hat gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB bereits vor Baubeginn
bis Bauende eine 6kologische Baubegleitung (gem. DIN 18920) durch eine fachlich dafir
geeignete Person zu erfolgen. Aufgabe der 6kologischen Baubegleitung ist die beratende
Begleitung und Uberwachung der Einhaltung der naturschutzfachlichen Auflagen und
SchutzmaBnahmen in enger Abstimmung mit der Bauleitung. Termine, Ergebnisse von Be-
gehungen und Entscheidungen der 6kologischen Baubegleitung sind zu dokumentieren.



9.

Bei der Umgestaltung der Freiflachen ist die betroffene Flache im Vorfeld auf das Vorkom-
men von Reptilien, vor allem der streng geschiitzten Zauneidechse (Lacerta agilis), kontrol-
liert werden, um die Tiere gegebenenfalls vor Beginn der Arbeiten umsiedeln zu kénnen.

Stamme von gefallten Baumen sind nach Méglichkeit fur Insekten (wie dem Heldbock
(Cerambyx cerdo), dem Hirschkafer (Lucanus cervus) und dem Eremit (Osmoderma eremita))
und Vogel in die Gestaltung der Freifldchen zu integrieren.

Vor der Fallung von Baumen mit Hohlungen sind diese unbedingt mit einer Endoskop Ka-
mera genau auf Besatz zu untersuchen, um eine Tétung von Individuen auszuschlieBen. Bei
der Fallung von Baumen mit Naturhoéhlen, die sehr glinstige Bruthabitate fur héhlenbriten-
de Vogelarten bieten, mussen diese zerstérten Brutplatze durch das Anbringen von geeig-
neten Nistkasten, bereits vor Fallung, in der naheren Umgebung ausgeglichen werden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen lichtempfindlicher Fledermduse und nachtaktiver
Insektenarten sind fir AuBen- und StraBenbeleuchtung ausschlieBlich LED-Leuchten mit op-
timierter Lichtlenkung in voll abgeschirmter Ausfihrung und mit gelblichem Farbspektrum
bis max. 2.500 Kelvin einzusetzen. Auf einen geringen Blaulichtanteil im Farbspektrum ist
zu achten. Ferner sind Dunkelraume zu erhalten, insbesondere im Ubergangsbereich von
Bebauung und Neuen Mihlbach/ Reichenbach (z.B. durch nachtliches Abschalten der Be-
leuchtung ab 22:00 Uhr).

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

In allen Teilgebieten wird zur Erhaltung und Sicherung des heilklimatischen Status des Kuror-
tes Konigstein im Taunus festgesetzt, dass die Nutzung von Kohle und Heizdl als Energietra-
ger nicht zuldssig ist. Heizél kann in Ausnahmefallen zugelassen werden, wenn eine andere
Heizungstechnik nur unter erheblichen Anstrengungen durchfihrbar 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
Wohngebauden der Beurteilungspegel der TA-Larm nicht Gberschritten wird.

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

Zur Energieerzeugung ist ein gréBtmaoglicher Anteil an erneuerbare Energien wie Photovolta-
ik- oder Solaranlagen zu verwenden. Hier ist auch die Bereitstellung der Energie fir mégliche
elektrobetriebene Betriebsfahrzeuge beachtet werden, sowie die Installation einer entspre-
chenden Anschlussmadglichkeit fur die jeweiligen Fahrzeuge.

Zudem sind bei der Errichtung von Gebduden bestimmte bauliche und sonstige technische
MaBnahmen fur die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von Strom, Warme und Kalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung zu treffen (s. hierzu Punkt 3.4 der Be-
grindung).
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Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass diese Festsetzung keine Einschrankungen fur
eine bestimmte Art von erneuerbarer Energie enthalt. Bestehende Geb&ude genieBen Be-
standsschutz.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB sind im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbauba-
ren Grundsticksflachen zu mindestens 40% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der ein-
fallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Dies gilt auch fir be-
grlinte Flachdacher. Diese Vorgabe gilt nicht, wenn weniger als 50 m2 Dachflache zur Verfi-
gung stehen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern; (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Im Bereich des mit <E> gekennzeichneten Streifens auf der Griinflache GR neben dem Neu-
en Mihlbach / Héhenbach ist der dort vorhandene Erlenbewuchs als Vegetationsstruktur zu
sichern. Die Pflanzung von Zierstrauchern ist in diesem Bereich unzulassig. Der Bereich ist ex-
tensiv zu nutzen und als naturnaher Gewasserrandstreifen zu entwickeln. Eine Mahd darf
lediglich zweimal pro Jahr erfolgen. Die Ablagerung von Griinschnitt oder Kompost sowie
die Errichtung von Zdunen sind in diesem Bereich unzulassig.

Eine Beseitigung von zum Erhalt festgesetzten Gehdlzen bedarf einer isolierten Befreiung
gem. § 73 (4) HBO. Als Ersatz ist ein einheimischer hochstammiger Laubbaum mit Stamm-
umfang mind. 18/20 cm und die Straucher mit einheimischen Strauchern bzw. Heistern nach
MaBgabe der Umweltabteilung der Stadt Kénigstein zu pflanzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Fur samtliche Wohngebiete und Mischgebiete gelten folgende Festsetzungen:

Dachgestaltung

Dachform: Fiir alle Geb&dude sind Satteldécher, Walmdacher, versetzte Pult- und Zeltdach-
formen sowie Flachdacher zugelassen. Die Dachneigung fir Satteldacher, Walmdacher so-
wie versetzte Pult- und Zeltdachformen wird auf 10° bis 30° festgesetzt.

Mansarddéacher als geneigte Dachform sind bei eingeschossigen Gebauden (1 Vollgeschoss
(1)) zulassig, wenn die Dachneigungen im Bereich der Mansarde 50° bis 60° und im Bereich
der Dachspitze 30° aufweisen.

Wird in Wohnbereichen, in denen Zweigeschossig gebaut werden darf, auf das zweite Voll-
geschoss verzichtet, ist ausnahmsweise eine Dachneigung von bis zu 50° zuldssig. Die max.
Gebaudehdhe (Summe aus Traufhdhe und Firsthdhe) darf dabei nicht Gberschritten werden.

Drempel: Kniestocke / Drempel sind ausschlieBlich an den AuBenwanden bis max. 1,10 m

zulassig, gemessen an der AuBenwand vom RohfuBboden Dachgeschoss bis zur Oberkante
der Dachhaut.
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2.

Gauben und Zwerchhauser: Dachgauben sind mind. 0,5 m von der AuBenwand zurlck-
zusetzen. Einzelgauben sind in einer Breite von max. 3,0 m, Zwerchhduser in einer Breite von
max. 6,0 m zuldssig. Die Gesamtbreite der Gauben und Zwerchhduser einschlieBlich Trep-
penhauser darf max. 50 % der jeweiligen Trauflange des Hauptdaches betragen. Die Fest-
setzungen zur Dachform und Dachneigung gelten auch fir Gauben und Zwerchhauser. Die
Dachaufbauten haben einen Mindestabstand von 1,50 m untereinander und zu Ortgdngen,
Graten und Kehlen einzuhalten.

Gauben Uber zwei Geschosse sind unzulassig.
Der Gaubenfirst muss mind. 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen.

FUr Bestandsdacher gilt: Wenn die bestehende Raumhohe im Dachgeschoss > 2,75 m ist,
kann von dieser Festsetzung ausnahmsweise abgewichen werden. Der Gaubenfirst kann in
diesem Fall mit dem Hauptfirst gleichgesetzt werden.

Materialien: Fir Satteldacher, Walmdacher, Pult- und Zeltdacher sowie Mansarddacher hat
die Dacheindeckung mit matten Ziegeln oder Naturschiefer in schwarz, anthrazit, grau, hell-
rot, braun oder ziegelrot zu erfolgen. Dachgauben kénnen auch mit nicht glanzenden
dunklen Blechen abgedeckt werden. Glasierte oder glanz-engobierte Tonziegel sowie glan-
zende und chrom- oder silbrig wirkende Dachflachenelemente sind unzuldssig, Matt-
Glasierte Dachziegel sind zulassig.

Es wird empfohlen mdéglichst helle Dachfarben zu verwenden.

Photovoltaik- und Solaranlagen sind ausdrlcklich erwiinscht. Eine optimierte Ausrichtung
der energetisch genutzten Dachflachen wird empfohlen.

Flachdacher sind, soweit sie nicht als Dachterrasse genutzt werden, mit einer extensiven
Dachbegriinung mit einem Substrataufbau von mindestens 15 ¢cm zu versehen. Die Dach-
flache ist mit einer standortgerechten Graser-/Krautermischung anzusaen oder mit stand-
ortgerechten Stauden und Sedum Sprossen zu bepflanzen. In Kombination mit einer Dach-
begriinung sind auch Dach-Photovoltaikanlagen zuldssig und zu empfehlen. Untergeordne-
te bauliche Anlagen wie z.B.: Mulltonnenschranke oder Streusandbehalter sind hiervon
ausgenommen.

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

Grundstiickseinfriedungen

Als Einfriedungen sind Holz- und Metallzdune ohne Mauersockel und Hecken bis zu einer
Hohe von 1,50 m zuladssig. Zaune mussen einen Mindestabstand von 15 cm zum Boden ein-
halten. Sollten Hecken als Einfriedung geplant werden, sind sie aus heimischen, standortge-
rechten Strauchern herzustellen (siehe Auswahlliste). Hinsichtlich der Héhe von Hecken wird
auf das Hessische Nachbarrecht verwiesen. Einfriedungen von nicht baulich genutzten
Grundsttcken sind unzulassig. Bestehende Einfriedungen und Hecken genieBen Bestands-
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schutz. Die vorstehende Festsetzung ist nicht fir den Bereich der privaten Grinflache GR an-
zuwenden, fir diese gilt nachstehende Festsetzung:

FUr den Bereich der privaten Grinflache GR stdwestlich der StraBe Am Ellerhang in der Na&-
he des Neuen Muhlbachs / Hohenbachs sind lediglich naturnahe Hecken aus heimischen,
standortgerechten Strauchern (siehe Auswabhlliste) mit einer Mindestpflanzbreite von 1 m als
Einfriedung zulassig. Bestehende legal errichtete Einfriedungen und Hecken genieBen Be-
standsschutz.

Die Gestaltung und Beschaffenheit der Einfriedung von Grundstlcken, welche eine gemein-
same Grenze mit dem denkmalgeschiitzten Bereich des Parks der Villa Rehe aufweisen, ist
mit der zustandigen Unteren Denkmalbehérde des Hochtaunuskreises abzustimmen.

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 Weidorn (Crataegus monogyna)
- Zweigriffeliger WeiBdorn (Crataegus laevigata)
- Schlehe (Prunus spinosa)

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)

- 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)
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- hochstammige Obstbaume
Hecken aus fremdlandischen Gehdlzen wie Kirschlorbeer, Thuja, Koniferen und Scheinzyp-
ressen sind unzuldssig.

3. Abgrabungen, Stiitzmauern, Aufschiittungen
Bodschungen, Abgrabungen, Stitzmauern, Hangbefestigungen, Terrassierungen sind bis zu
einer maximalen Hohe von 1,40 m zulassig, sofern der Abstand zu den Grundsticksgrenzen
mehr als 3 m betragt. In dem Bereich bis zu einer Entfernung von 3 m zu den Grundsticks-
grenzen sind Abgrabungen, Aufschittungen und Terrassierungen unzuldssig.

Befestigungen und Stitzmauern mit einer maximalen Héhe von 0,5 m sind als Trockenmau-
ern auszuflhren. Befestigungen und Stltzmauern mit einer maximalen Hoéhe von 1,40 m
sind aus heimischen Natursteinmaterialien oder Natursteinverblendungen herzustellen.
Sichtbeton ist unzuldssig.

Ausnahmsweise kénnen Abgrabungen fir Garagen, Carports oder Stellplatze im Abstand
von 3,0 m zu den Grundstlcksgrenzen, mit den dazugehdérigen Stitzmauern Uber 1,00 m,
zugelassen werden. Stlitzmauern an Straf3en sind nur bis zu einer Hohe von 0,5 m zulssig.
Sie sind bindig mit der Hinterkante des Abschlusses der Stral3en-, Blrgersteig- oder Wege-
befestigung zu errichten.

StUtzmauern mit einer Ansichtsflache von mehr als 20 m2 sind dauerhaft mit standortge-
rechten, einheimischen Kletterpflanzen zu begrtinen (vgl. Artenliste).

Artenliste Fassadenbegrinungen / Kletterpflanzen(Auswahl)

- Efeu (Hedera helix)

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

- Winter-Jasmin (Jasminum nudiflorum)*

- Ungefullte Kletterrosen (Rosa)*

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

Alternativ oder erganzend ist eine Begrinung der Stitzmauer durch einheimische und
standortgerechte Pflanzen mit hangendem Wuchs zuldssig. Eine ausreichend dimensionierte
Pflanzscheibe ist vorzusehen.

4. Gestaltung von befestigten Flachen
Befestigte Flachen wie Stellplatze und Hofflachen sind aus klimadkologischen Grinden in
hellen Farbténen auszufihren.

5. Gestaltung der nichtiiberbauten Grundstiicksflachen
In allen Teilgebieten sind 100% der nicht Uberbauten und nichtbefestigten Grundsticksfla-
chen als Grunflache anzulegen und zu unterhalten. Sie sind weitgehend naturnah mit
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standortgerechten heimischen Pflanzen zu gestalten und zu pflegen. Diese Grinflachen sind
mit autochthonen Laubbdumen (siehe Auswahlliste) und Strauchern oder hochstammigen
Obstbaumen zu bepflanzen. Je 100 m2 Gartenfldche ist mindestens 1 heimischer und stand-
ortgerechter Laubbaum und je 10 m2 Grinflache 1 heimischer und standortgerechter
Strauch zu pflanzen und zu erhalten. Ist die Grinflache gréBer als 400 m?2, ist mindestens ein
groBkroniger Laubbaum zu pflanzen. Die Baumarten und deren Standorte sind so zu wah-
len, dass umgebende und eigene Dacher mit Eignung zur Nutzung von Sonnenenergie nicht
oder maglichst wenig beschattet werden. Anzupflanzende Bdume sind in unbefestigten, be-
grinten Baumscheiben oder Pflanzstreifen von mindestens 6 m2 Flache und einem durch-
wurzelbaren Raum von mindestens 12 m3 zu pflanzen. Baumscheiben und Pflanzstreifen
sind dauerhaft anzulegen und gegen schadigende Einflisse zu sichern. Vorgartenflachen
soweit sie nicht als Zu- und Ausfahrt und als Stellplatzflachen genutzt werden, sind als Grin-
flachen anzulegen und zu unterhalten. Der Fugenanteil befestigter Flachen soll gemaRB Ent-
wasserungssatzung als wassergebundene Decke (Kies, Splitt), oder wasserdurchldssiges
Pflaster, ausgeflhrt werden. Mit dem Bauantrag sowie bei genehmigungsfreien Vorhaben
ist ein Freiflachenplan einschlieBlich grinordnerischen Festsetzungen und eingemessenen
Bestandsbaumen vorzulegen.

Grundsatzlich sind private Grinflachen weitgehend naturnah mit standortgerechten heimi-
schen Pflanzen zu gestalten und zu pflegen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht wurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzuldssig.

Flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergdrten oder — schittungen zur Freiflachengestal-
tung sind unzulassig. Davon ausgenommen sind Wege-, Hofflachen und dem Spritzwasser-
schutz dienende Gebdudeumrandungen bis zu einer Breite von 0,4 m um die Gebdude.

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 Baugrundstiick und dessen unmittelbarer Umgebung sind unter Beachtung
der DIN 18920 zu schitzen.

Grinordnerische Festsetzung

Durch die Bebauung mit viel Glas sind MaBnahmen zum Schutz von Vogelschlag vorzuneh-
men. Diese kénnen konstruktive Unterteilungen (Fassungen, Rahmen oder Sprossen), Redu-
zierung Spiegelung des Glases Streifen oder Punktmuster (5 -10 % der Glasflache), entspre-
chend geeigneter Sonnenschutz (Metallgitter, Holzelemente oder Jalousien) oder Fenster-
vorhange sein (s. hierzu Begriindung Punkt 3.8).

MaBnahmen zur Regelung des Wasserabflusses und zur Schonung der Wasserre-
serven
Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist, soweit technisch, wirtschaftlich und
rechtlich realisier- und zumutbar, der Versickerung auf dem Grundstiick zuzufihren. Bemes-
sung und technische Ausgestaltung der Versickerungsanlage ist gemaB Regelwerk der , Ab-
wassertechnischen Vereinigung e.V. (ATV/Arbeitsblatt A 138)" vorzunehmen.
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GemaB diesem Regelwerk ist der Nachweis zu fihren, dass die Versickerung unschadlich fur
das Grundwasser erfolgt. Flr die Versickerung ist beim Hochtaunuskreis, Fachbereich Was-
ser- und Bodenschutz, eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
zu beantragen.

Im Plangebiet ist mit einer mittleren Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers zu
rechnen. Die Versickerung hat daher moglichst Uber die belebte Bodenzone zu erfolgen.
Sollte dies wegen einer unzureichenden Versickerungsfahigkeit des Bodens nicht maoglich
sein, ist auf jeden Fall sicherzustellen, dass der Abstand zwischen Versickerungssohle und
dem Grundwasserspiegel mindestens 1,50 m betragt.

Fur die Regenrlckhaltung sind Zisternen gem. Zisternensatzung vorzusehen. Der Zisternen-
Uberlauf kann mit Abflussverzégerung/ eine separate Sickerpackung/ mit einem Sandfilter in
den Neuen Mihlbach/ Reichenbachweg eingeleitet werden. Eine solche Anlage ist im Bau-
antrag anzugeben und mit der Stadt Kénigstein als Gewassererhaltungspflichtige abzustim-
men. Sammelleitungen sind unzuldssig (§ 19 HWG).

GemalB der Zisternensatzung der Stadt Kénigstein im Taunus sind bei Neubauten entspre-
chende Anlagen zu planen. Es wird dringend empfohlen, das gesammelte Wasser als
Brauchwasser zu nutzen.

8. Fassadenbegriinung
Wandflachen mit einer Fensterflache von weniger als 10% ab einer Flache von mehr als 25
m?2 sind dauerhaft mit standortgerechten, einheimischen Pflanzen zu begrinen (vgl. Arten-
liste Kletterpflanzen). Alternativ zur direkten Fassadenbegriinung ist ein Rankgerust zuldssig.
Die Pflanzung muss ins Erdreich erfolgen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Fir jede
Pflanze soll eine Pflanzflache von mindestens 1 m2 vorgesehen werden.

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

9. Miillsammelbehalter
Standplatze fur Abfallbehdltnisse sind auf den Baugrundstiicken unterzubringen, mit
Buschwerk zu umpflanzen und so anzuordnen, dass sie von der StraBe aus nicht sichtbar
sind. Als Sichtschutz sind zudem Mauern aus Naturstein oder mit Natursteinverkleidung, so-
wie Holzelemente zuldssig. Die maximale Einfassungshohe betréagt 1,50 m.

C: Teilung von Grundstiicken
Regelung entfallt
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Archédologische Bodenfunde / Sicherung von Bodendenkmalern

Es wird daraufhin gewiesen, dass Bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande wie z.B. Scherben, Steingerate
oder Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzlglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege-hessen Archaologie zu melden. Die Anzeige kann auch ge-
genuber der Gemeinde oder der Unteren Denkmalbehérde erfolgen, diese leiten die Anzei-
ge unverzUglich der Denkmalbehdérde zu.

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

Denkmalschutz
In der direkten Umgebung des Plangebietes befinden sich folgende nach § 2 Abs. 1 Hessi-
sches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) eingetragene Kulturdenkmaler:

Reichenbachweg 20, Landhaus mit Garten 1939
Reichenbachweg 22, , Villa Becker” mit Garten
Reichenbachweg 24a-b, , Pfértnerhaus ehem. Villa von Bernus”
Reichenbachweg 24c, ,, Remisen ehem. Villa von Bernus”
Reichenbachweg 25-27, ,Villa Rehe” mit Grinflache

Die denkmalgeschutzte Griinflache der Villa Rehe grenzt direkt an das Plangebiet.

Alle baulichen MaBnahmen in der Umgebung der o.g. Kulturdenkméler sind nach § 18
HDSchG genehmigungspflichtig durch die Untere Denkmalschutzbehérde.

Baumpflanzungen, Versorgungsleitungen

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

Bodenschutz und Altlasten

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

Bei Rickverfillung anstehender Béden und bei angeliefertem Boden ist die Richtlinie fur die
Verwertung von Bodenmaterial vom 17.02.2014 (St. Anz. 10/2014 S. 211 ff.) zu Grunde zu
legen. Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesba-
den, Dezernat 41.1 Bodenschutz, Grundwasserschutz entscheidet nach Vorlage der Analy-
sen im Einzelfall Uber die Einbaufahigkeit. Das Dezernat IV/WI 41.1 Grundwasser, Boden-
schutz ist im weiteren Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.
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Humoser Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie we-
sentlichen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist zu schitzen (§202
BauGB). Er ist zu Beginn des Vorhabens gemaB den Vorgaben der DIN 19731 ,Verwertung
von Bodenmaterial”, Kpa. 7, gesondert abzurdumen, zwischenzulagern und spater wieder
aufzubringen. Der darf nicht mit Abfallen, insbesondere Bauabfallen oder Bauschutt ver-
mischt werden. Vor Baubeginn ist der Oberboden in seiner gesamten Dicke abzuschieben
und gemaB DIN 189155 in Mieten aufzusetzen. Zur Zwischenbegriinung bis zur Wieder-
verwendung sind die Mieten anzusahen.

Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bisher nicht bekannt. Wenn bei Ein-
griffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen oder sonstige Auffalligkeiten oder
mogliche Belastungen festgestellt werden, ist das Regierungsprasidium Darm-stadt, Abtei-
lung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Boden-
schutz; LessingstraBe 16-18, 65189 Wiesbaden zu beteiligen.

Eine Uberprifung der hessischen Altfléchendatei (Datenbank ALTIS) ergab folgenden Da-
tenbankeintrag im Gebiet des Bebauungsplanes:

Nr. | ALTIS Nr. StralBe Firma
1 ]434.005.010-000.042 | Am Ellerhang 8 | Thorsten Sperzel Kran- und Baggerver-
mietungen

Der Anfangsverdacht der Flache mit der ALTIS-Nr. 434.005.010-000.042 hat sich nicht be-
statigt.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone llIB des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes
(WSG_ID: 434-024) fur die Gewinnungsanlagen Billtalstollen, Brunnen |-V im Liederbachtal,
Tiefbrunnen I+Il Speckwiese, Schirfung Speckwiese, Schirfungen llI+lV Reichenbach sowie
Oberer und Unterer Treisbachstollen in Kénigstein liegt.

Die Schutzgebietsverordnung der Stadt Koénigstein im Taunus vom 11.04.1980
(StaAnz:18/80, S. 0811 ff.) ist zu beachten.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestiande

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (Vgl. § 7 Abs. 2 Nrn.
13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere

a. BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schiutzter Vogelarten fuhren kénnen, auBerhalb der Brutzeit durchzufhren,

b. Bestandsgebdude vor Durchfihrung von Bau- oder AnderungsmaBnahmen daraufhin
zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,

c. Geholzrickschnitte und -rodungen auBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03.-30.09.)
durchzufihren,
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d. auBerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhdohlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs-
und/oder Bauarbeiten auf Uberwinternde Arten zu prifen.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berUhrt, ist eine Ausnahmeprifung nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbe-
horde zu beantragen.

Kampfmittelraumdienst

Die Auswertungen der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat erge-
ben, dass sich der Geltungsbereich am Rande eines Bombenabwurfgebietes befindet. Es
gibt keinen begriindeten Verdacht, dass auf der Flache mit dem Auffinden von Bomben-
blindgangern zu rechnen ist.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraum-
dienst des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wies-
baden, Dezernat IV/Wi 41.1, LessingstralBe 16-18, 65189 Wiesbaden, zu verstéandigen.

Hinweis zur Energieeinsparung und zur Nutzung erneuerbarer Energien

§ 3 Abs. 1 EEWarmeG verpflichtet die Eigentiimer von Gebduden, die neu errichtet werden,
den Warmeenergiebedarf durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu de-
cken.

Um die Photovoltaik- und Sonnenkollektoren zu begunstigen, sind die Dach- und Gebaude-
formen bzw. —héhen (dazu gehéren auch gemauerte Schornsteine), sowie der Pflanzort
groBer Baume so zu planen, dass die Dacher der Nachbarn und das eigene so wenig wie
moglich verschattet werden.

Um die Nutzung von E-Autos zu erleichtern, ist eine passende Ladeinfrastruktur, ausrei-
chend fur Ladepunkte mit bis zu 11 kW, fir jeden Stellplatz bei Neubauten mit einzupla-
nen.

Im Ubrigen wird auf EnEV und EnEG verwiesen.

Hinweise zu Leitungen

Der Bestand und Betrieb bestehender Versorgungsleitungen ist zu gewahrleisten. Eine
Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zulassig. Werden fiir die Verlegung von
Leitungen Privatwege genutzt, so sind diese Flachen mit Leitungsrechten zugunsten des je-
weiligen Versorgers (Mainova, Syna) zu belasten. Bei VerduBBerung sowie bei Umwidmung
von Grundstlcksflachen wird eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich.
Voraussetzung fur die Planung von Grinflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-
Arbeitsblattes 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen”. Fur
alle BaumaBnahmen ist die NRM-Norm ,, Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Arma-
turen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova” einzuhalten. Es wird empfohlen Be-
standsleitungsplane im Rahmen einer Netzauskunft einzuholen. Samtliche Arbeiten im Be-
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10.

11.

12.

reich der bestehenden Leitungen und dem Schutzstreifen sind im Vorfeld mit der NRM ab-
zustimmen und anzumelden. Das Gebiet wurde bereits mit Erdgas erschlossen.

Es wird auf die vorhandenen Erdkabel des Stromversorgungsnetzes sowie die dafir allge-
mein jeweils gultigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW, uvm.)
hingewiesen. Alle Bauantrage, deren Bauvorhaben an die Kabel der Syna GmbH angrenzen,
hineinragen oder in deren unmittelbarer Nahe errichtet werden, sind der Syna GmbH zur
Einsicht und Stellungnahme vorzulegen. Eine Uberbauung ist grundséatzlich nicht zulassig.

Die im Planbereich liegenden Kommunikationslinien der Telekom werden von der BaumaB-
nahme durch die Nachverdichtung eventuell berthrt und mussen bei Bedarf gesichert, ver-
andert oder verlegt werden. Der Bestand und der Betreib der vorhandenen TK-Linien mus-
sen weiterhin gewahrleistet bleiben. Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Be-
schadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus be-
trieblichen Grinden (z.B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Tele-
kommunikationslinien jederzeit moglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauaus-
fihrenden Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommu-
nikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu be-
achten.

Hinweise zur Einbruchspravention

Als Grundempfehlung sind einbruchshemmende Elemente empfehlenswert, welche die ent-
sprechenden Widerstandsklassen aufweisen. Bargeldbestande sollten in widerstandsfahigen
Wertbehaltern aufbewahrt werden. Diese sind entsprechend mit Schwerlastanker in eine
tragende Wand zu befestigen. Aufgrund der Tatbegehungsweisen ist bei Gewerbeimmobi-
lien eine Uberfall- und Einbruchmeldeanlage nach den anerkannten Regeln der Technik und
den Vorgaben der Versicherer empfehlenswert. Es wird aus Grinden der Einbruchspréven-
tion eine maximale Einfriedungshohe von 1,5 m empfohlen. Bei vorhandenen Baumen sollte
das Blattwerk erst in einer Héhe ab 200 cm beginnen. Es ist auf eine Ausleuchtung der We-
ge wahrend der Hauptnutzungszeit zu achten. Wege, Schilder und Beleuchtungskérper sind
regelmaBig frei zu schneiden. Es wird der Einsatz von Bewegungsmeldern zur Schaltung von
Beleuchtung empfohlen.

Es wird auf die Bauplanberatung der kriminalpolizeilichen Beratungsstelle verwiesen.

Barrierefreies Bauen

Es wird auf die einschlagigen Grundsatze des barrierefreien Bauens verwiesen (DIN 18040).
Es wird empfohlen, Treppenraume so zu planen dass der Einbau eines Treppenliftes moglich
bleibt. Es wird empfohlen, Héhenunterschiede wo méglich durch ausreichend breite Ram-
pen zu Uberwinden. Auch in den Sanitarbereichen sollte ein barrierefreier Ausbau maéglich
sein.

Schutz von Kleintieren und von Végeln

Hofabldufe, Hauskellerschachte und ahnliche Anlagen sollen durch geeignete Mittel gegen
das Hineinfallen und Verenden von Kleintieren gesichert werden. Dachrinnenablaufe sollen
durch Drahtvorsatze gesichert werden. Kellertreppenabgange sollen an einer Wangenseite
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14.

15.

mit einer waschbetonrauen Rampe von 10 cm Breite als Kleintierfluchtweg versehen wer-
den. Zierteiche sowie andere offene Wasserflachen sollen mit rauen Fluchtrampen fir Klein-
tiere versehen werden.

Aufgrund der waldnahen Lage des Plangebietes besteht ein hohes Risiko fir Vogelschlag an
spiegelnden oder verspiegelten Gebaudefronten. Die Spiegelungswirkung von Gebauden
und Fassaden ist daher zu begrenzen. Dies kann durch die Verwendung transluzenter Mate-
rialien und flachiges Aufbringen von Markierungen erfolgen. Der AuBenreflexionsgrad sollte
15% nicht Gberschreiten.

Be- und Entwasserungssituation

Im westlich zum Geltungsbereich angrenzenden 6ffentlichen Kanal, welcher tber die priva-
ten Gartenbereiche zum Kanal im Mhlweg verlauft und Teile des Gebietes erschlief3t, sind
hydraulische Engpdsse vorhanden. Es ist sicherzustellen, dass Uber bauliche Veranderungen
im Gebiet insgesamt keine Erhéhung der Einleitmenge in den &ffentlichen Mischwasserka-
nal erfolgt. Gegebenenfalls ist auch die Einleitung von Regenwasser, auch im Hinblick auf
eventuell sich verandernde Versiegelungen des Gebietes einzuschranken. Die Einleitung von
Schmutzwasser stellt kein Problem dar. Gem. Zisternensatzung sind fir Neubauten entspre-
chende Zisternen vorzusehen, zum einen soll so die Gartenbewasserung vereinfacht wer-
den, zum anderen wird so der Kanal entlastet.

Gemal der Entwasserungssatzung der Stadt Konigstein im Taunus darf keinesfalls Draina-
ge-, Grund- oder Quellwasser in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden. Die Entwaésse-
rung von Bauvorhaben und baulichen Anderungen auf Grundstticken ist mit den Stadtwer-
ken der Stadt Konigstein im Taunus abzustimmen.

In der Stadt Konigstein besteht die satzungsgemaBe Pflicht zur Herstellung von Zisternen.
Beziglich der Ruckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser wird empfohlen, 50%des
Zisternenvolumens zur Abflussverzégerung und somit zur Minderung von Hochwasser- und
Abflussspitzen und 50% des Zisternenvolumens fir die Brauchwassernutzung oder zur Gar-
tenbewadsserung vorzusehen.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser ist ein Oberflachengewasser, sowie fur die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser in den Untergrund ist eine Erlaubnis beim Hochtaunus-
kreis, Fachbereich Bauen und Umwelt (Untere Wasser Behorde) einzuholen.

Bergrechtlicher Hinweis

Aus bergrechtlicher Sicht wird mitgeteilt, dass das Plangebiet einen Erdwarmegewinnungs-
betrieb im Flurstlick 46/15 der Flur 9 Gberlagert. Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Berg-
behorde keine Sachverhalte entgegen.

Abfallwirtschaft

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. Bodenaushub kann unter das Abfallrecht
fallen (§ 2 Abs. 2 Nr. 11 KrWG). Das Abfallrecht findet keine Anwendung fir nicht konta-

20



miniertes Bodenmaterial und andere naturlich vorkommenden Materialien, wenn diese zeit-
nah an der Anfallstelle fir einen Wiedereinbau verwendet werden. In der Regel gilt schon
das Nachbargrundstick nicht als Anfallstelle. Bei einer Lagerung des Erdaushubs kann eine
Genehmigung nach Nr. 8.12 bzw. Nr. 8.12 der 4. BImSchV erforderlich werden (siehe Kapi-
tel 3.4 des Merkblattes). Die vorherige Zustimmung der Abfallbehérde (RP Darmstadt, Ab-
teilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat 42 — Abfallwirtschaft) zu dem Beprobungsumfang,
der Einstufung sowie den beabsichtigten EntsorgungsmaBanhmen ist einzuholen, wenn
bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub erkennbar werden sollten.

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 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04. Januar 2023

e 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 I, S.58, BGBI. Il 213-1-6), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802, 1808)

Weiter sind zu beachten:

- BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)

- HeNatG (Hessisches Naturschutzgesetz)

- GEIG (Gebaude- Elektromobilitdtsinfrastrukturgesetz)

Diese werden unter anderem durch die folgenden Ortssatzungen erganzt:

e Stellplatz- und Ablésesatzung: Satzung der Stadt Kénigstein im Taunus Uber die
Gestaltung, GroBe und Anzahl der Stellplatze oder Garagen und die Ablésung
der Verpflichtung zu deren Herstellung sowie Uber die Herstellung von Abstell-
platzen fur Fahrrader.

e Werbeanlagengestaltungssatzung: Satzung Uber Art und Gestaltung von Werbe-
anlagen im Gebiet der Stadt Konigstein im Taunus.

e Baumschutzsatzung: Satzung zum Schutz der Grinbestéande der Stadt Kénigstein
im Taunus

e Zisternensatzung der Stadt Kénigstein im Taunus
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