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Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Ziel und Zweck der Planung

1.1 Planungsanlass und Planungsvoraussetzungen

Da der bestehende Bebauungsplan keine Festsetzung hinsichtlich der Trauf- und Firsthéhe
getroffen hat, wurden in der jungeren Vergangenheit Bauvorhaben realisiert, die sich nicht in
das bestehende, homogene Gebiet, einfligen. Da in den nachsten Jahren mit einem
Generationswechsel zurechnen ist, ist das Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes,
unerwuinschte Entwicklungen zu verhindern, unpassend hohen Gebaduden entgegenzusteuern
und die stadtplanerische Ordnung und Funktionsfahigkeit des Quartiers zu sichern.

Das Planverfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschluss vom 15.09.2016 begonnen und wird
gemal § 13 a BauGB als vereinfachtes Verfahren im Bereich der Innenentwicklung
durchgefihrt.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdaB § 3 (1) und § 4 (1) BauGB fand in der Zeit vom
19.06.2017 bis einschlieBlich 21.07.2017 statt. Die Veranderungssperre wurde am 28.09.2016
bekannt gemacht.

Die Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 3(2) und § 4(2) BauGB fand in der Zeit vom 16.07.2018 bis einschlieBlich
17.08.2018 statt. Die Verlangerung der Veranderungssperre wurde am 01.09.2018 bekannt
gemacht.

1.2 Ziele und Grundziige der stadtebaulichen Planung

Abgesehen von vier potenziellen Entwicklungsflachen auf den Grundsticken ,, Am Wickenstick
1" und ,,Am Waldchen 3, 5 und 19" ist das Plangebiet vollstandig bebaut. Es sind noch weitere
vier Grundstticke vorhanden, die eine potenzielle Teilung zulassen. Allerdings ist das Gebiet so
homogen gewachsen, dass Parameter wie GRZ, GFZ, Geschossigkeit und Bauweise nicht
verandert werden. Auch die bisherige Entwicklung der Héhen der baulichen Anlagen verlief
groBtenteils homogen. Allerdings wurde durch ein Bauvorhaben und durch weitere Anfragen,
das Fehlen der Festsetzungen der Trauf- und Firsthéhen negativ festgestellt.

Weitere Festsetzungen wurden der neuen Rechtsgrundlage und den neuen Anforderungen an
Wohngebiete angepasst.

2. Planungsvorhaben

2.1 Lage, Begrenzung und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes S 2.1 ,, Kohlweg II” befindet sich im
stdlichen Bereich des Stadtteiles Schneidhain. Er wird begrenzt durch die Milcheshohl im
4
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Norden, die angrenzende Bebauung Am Lindenbaum im Osten, die angrenzenden Felder
entlang des vorderen grinen Weges im Stiden (die noch Bestandteil der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Kohlweg Il sind) und dem Kohlweg mit der gegenuberliegenden Bebauung
und dem Friedhof von Schneidhain im Westen.

Die Flache des Geltungsbereichs umfasst knapp 8 ha. Folgende Flurstiicke befinden sich
innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes S 2.1, Kohlweg II":

Gemarkung Schneidhain, Flur 1, Flursticke: 61/6, 61/13, 61/14, 61/19, 145/62 und Flur 5,
Flurstiicke: 27/23, 27/24, 27/25, 27/26, 27/34, 27/36, 27/37, 31/1, 30/2, 30/3, 31/2, 32/1, 32/2,
33/2, 35/4, 35/6, 35/7, 57, 89/1, 181/1, 181/2, 184, 185, 186, 187, 188, 189, 190, 191, 192,
193, 194, 195, 196, 197, 198, 199, 200, 201, 202, 203, 204, 205/2, 205/3, 206/1, 207, 208,
209, 210, 211/1, 211/2, 212/1, 212/2, 212/3, 213/1, 213/2, 214/1, 215/2, 215/3, 215/4, 216,
217,218, 219/1, 219/2, 220, 221, 222, 223/3, 223/2, 224/1, 225/1, 226/1, 226/2, 227, 228/1,
229/1, 230, 231, 232, 233/1, 233/2, 233/5, 234, 235/2, 235/3, 237, 238/1, 239, 240, 241,
242/1, 243/1, 244/1, 245, 246, 247, 248, 249, 250/1, 250/2, 251, 252/1, 252/2, 253, 254, 255,
256, 258, 259, 260, 261/1, 261/2, 262, 263/2, 264/1, 264/3, 265/2, 265/3, 265/4, 265/5,
265/6, 266, 267, 268/1, 270, 271, 272, 273.
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2.2 Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Wohnbaufldche in einem bereits
bebauten Gebiet dar.
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Mit der Wohngebietsfestsetzung (WA) im Bebauungsplan ist sowohl die Anpassung an die Ziele
der Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB als auch die Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 2 S.1 BauGB als erfullt anzusehen

Die im Regionalen Flachennutzungsplan vorgegebenen Dichtewerte sind nur bei einer
Ausweisung neuer Baugebiete maBgeblich (VGH Hessen; 13.10.2016-4 C 962/15.N)

2.3 Vorhandene Nutzung

Das Quartier wird als Wohngebiet genutzt. Kennzeichnend ist die einheitliche Bebauung mit
Einzel- und Doppelhdusern. Bemerkenswert ist die hintereinanderliegende reihenartige
Bebauung der Grundstiicke, die sich durch die vorgegebenen Baufenster der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Kohlweg II” erkldren. Zudem ist die bislang homogen Dachlandschaft.
Hinsichtlich der Dachform existieren ein paar gebietsuntypische Flachdacher, die kiinftig
ausgeschlossen werden.
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Um das 1969 errichtete Mehrfamilienwohnhaus entlang der StraBe Milcheshohl
planungsrechtlich abzusichern, wird ein separates Teilgebiet ausgewiesen, welches den Bestand
sichert.

3. Planinhalte und Festsetzungen gem. § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemalB § 4 BauNVO ausgewiesen. Die
in § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO genannten Nutzungen sind ausgeschlossen. Innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes gelten keine unterschiedlichen Festsetzungen fiir die einzelnen
Teilbereiche. Die Vielzahl der Nutzungsschablonen dient lediglich der verbesserten Lesbarkeit des
Bebauungsplanes.

3.2 MaB der baulichen Nutzung/ Bauweise/6rtliche Bauvorschriften

Entsprechend § 16 Abs. 2 BauNVO wird das MaB der baulichen Nutzung durch folgende
Festsetzungen bestimmt:

GRZ

GFz

Zahl der Vollgeschosse

Maximale Hohe der baulichen Anlagen

HwnN =

Das Mal3 der baulichen Nutzung gemaB § 16 Abs. 2 BauNVO wird wie folgt festgesetzt:

WA 1 — Gebiet:
- GRZ:0,3
- GFZ:0,6
Anzahl der Vollgeschosse: |l
Traufhohe der baulicher Anlagen: max. 7 m gemessen vom Anschnitt des natdrlichen
Geldndes bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der duBeren Dachhaut.
Firsthohe der baulichen Anlagen: max. 9,50 m gemessen vom Anschnitt des natirlichen
Gelandes bis zum obersten Punkt des Daches.
MindestgrundstiicksgréBe 350 m?2
Einzel- und Doppelhduser

WA 2 — Gebiet:
- GRzZ:0,3
- GFzZ:0,8
- Anzahl der Vollgeschosse: |l
- Traufhdhe der baulicher Anlagen: max. 6,40 m bergseitig und max. 8,30 m talseitig,
jeweils gemessen vom Anschnitt des naturlichen Gelandes bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der duBeren Dachhaut.
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- Firsthéhe der baulichen Anlagen: max. 10,50 m bergseitig und max. 13,40 m talseitig,
jeweils gemessen vom Anschnitt des naturlichen Gelandes bis zum obersten Punkt des
Daches.

- MindestgrundsticksgréBe 1500 m?2

Dachform : Sattel-, Pult-, Walm- und Zeltdachformen mit einer Dachneigung von 10° - 30°.
Flachdacher sind fir Garagen und Carports zulassig.

3.3 Offene Bauweise

Im Teilgebiet WA 1 sind je Gebaude zwei Wohneinheiten zuldssig. Bei einem Doppelhaus gilt die
Doppelhaushélfte als Gebaude.

Im Teilgebiet WA 2 sind insgesamt 15 Wohneinheiten, in zwei Wohnhausern, zuldssig.

Wird in Wohnbereichen, in denen zweigeschossig gebaut werden darf, auf das zweite
Vollgeschoss verzichtet, ist ausnahmsweise eine Dachneigung von 48° zulassig.

3.4 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt in nérdlicher Richtung Uber die "Milcheshohl” und in westlicher
Richtung tber den , Kohlweg”. Beide StraBen beginnen an der , Wiesbadener StraBe” (B 455).
Vom westlich gelegenen ,, Kohlweg” zweigt am stdlichen Ende die StraBe ,Am Waldchen” in
ostliche Richtung ab. Diese fuhrt wiederum an lhrem Ende auf die , Milcheshohl”. Vorher zweigt
in 6stlicher Richtung die zweite groB3e interne ErschlieBungsstraBBe des Gebietes ab, ,,Am
Wickenstlck”. Auch diese StraBe fuhrt auf die ,,Milcheshohl”. VVon der StraBBe ,Am Waldchen”
zweigen im weiteren Verlauf noch die beiden StichstraBen , Erlenweg” und , Birkenweg” in
westlicher und die Stichstrale , Mittelgewann” in éstlicher Richtung ab. Diese drei Stra3en sind
zudem Sackgassen. Von der ,,Milcheshohl” zweigt zudem noch die StichstraBBe , An der
Forsterwiese” ab. Diese ist ebenfalls eine Sackgasse.

Im Bebauungsplan von 1985 sind die Parkbuchten vorgegeben. Da diese im Bestand vorhanden
sind, Bestandsschutz genieBen und die Planungshoheit fur eine evtl. Neugestaltung der
StraBenflache beim Fachbereich IV, Fachdienst Bauen, Abteilung Tiefbau der Stadt Kénigstein im

Taunus liegt, wird auf eine Neuregelung in der 2. Anderung verzichtet.

Die Beleuchtung der ¢ffentlichen Verkehrsflachen findet gem. den Vorgaben der DIN EN 13201
statt und wird mittelfristig auf eine LED-Beleuchtung umgerUstet.

3.5 Fassadengestaltung

Bei der Fassadengestaltung sind weiBe (auch abgetdnt), gedeckte Farbténe zu verwenden oder
eine Bepflanzung entsprechend der Auswahlliste vorzunehmen.

Diese Gestaltungsvorschrift gilt auch fir Nebenanlagen und Garagen sowie deren Tore.
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3.6 Ver- und Entsorgung

Im Geltungsbereich ist die 6ffentliche ErschlieBungsanlage zur Wasserversorgung in den Stral3en
»~Am Waldchen, Birkenweg, Erlenweg, Kohlweg, Milcheshohl, Mittelgewann, An der
Forsterwiese und Am Wickenstlick” bereits vorhanden.

Das Gebiet liegt in der Versorgungszone Schneidhain und wird Uber den Hochbehalter (HB)
Schneidhain (Wasserspiegelhéhe = 359 mUNN) versorgt, der wiederum Uber die Mittelzone (MZ)
K&nigstein gespeist wird.

Bei Mehrbedarf besteht sowohl im HB Tillmann als auch im HB Hardtberg, die indirekt Gber die
Versorgungszonen HZ und MZ Kénigstein mit dem HB Schneidhain verbunden sind, eine
Einspeisemdglichkeit fir Fremdwasser Gber den Wasserbeschaffungsverband (WBV) Taunus.

Die Rohwadsser werden vor Einspeisung in die Hochbehalter bzw. in das Versorgungsnetz
Schneidhain Uber die Aufbereitungsanlagen Billtal, Speckwiese und Reichenbachweg-Neu

entsprechend der Trinkwasserverordnung entsduert.

Die untersuchten Parameter des Trinkwassers entsprechen den Anforderungen der
Trinkwasserverordnung.

Die Zwischenspeicherung vor Abgabe in das Versorgungsnetz Schneidhain erfolgt im HB
Schneidhain.

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch den zustandigen Versorgungstrager und ist
flachendeckend vorhanden.

Das Gebiet ist in einem Mischsystem entwassert.

Im Rahmen des geltenden Anschluss- und Benutzungszwangs sind auch kinftig neue Gebaude
an das vorhandene System anzuschlieBen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone Ill des festgesetzten
Trinkwasserschutzgebietes (WSG-ID:436-027) fur die Wassergewinnungsanlagen der Brunnen I-

V ,Braubach” der Stadt Kelkheim am Taunus, Gemarkung Hornau, Main-Taunus-Kreis. Die
Schutzgebietsverordnung vom 20.01.2003 (StAnz. 11/2003 S. 1167 ff) sind zu beachten.

3.7 Versorgungsdruck
Der Versorgungsdruck (statische Ruhedruck) im Geltungsbereich liegt bei 4,5 und 7,5 bar.

GemalB DVGW Arbeitsblatt W 403 sind vom Versorger mindestens 2 bar + 0,5 bar je Geschoss
Uber EG bereitzustellen.

3.8 Loschwasserversorgung

10
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GemaB vorliegendem Hydrantenplan der Stadtwerke aus 2016 stehen im Geltungsbereich 48
m3/h (=800 I/min) fur die Léschwasserversorgung zur Verfligung.

3.9 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung bezuglich der Entwasserung ist Uber die vorhandenen &ffentlichen
Kandle DN 250 bis DN 800 gegeben.

3.10 AuBere ErschlieBung

Die vorhandene Entwasserung der bereits kanalisierten Flachen im Planungsbereich erfolgt
gemaR der Schmutzfrachtberechnung von 2014 im Mischsystem Uber die stadtische
Ortskanalisation zur Regenentlastungsanlage RO7 , Regeniiberlauf (RU) Schneidhain-Stid” der
Stadt Koénigstein und von dort Uber den stadtischen Anschlusskanal zum Gruppensammler der
Abwassergruppe Liederbach des Abwasserverbandes Main-Taunus.

Die Uberdrtliche Abwasserableitung erfolgt von hier aus Gber die weiterfihrenden
Abwasseranlagen des Abwasserverbandes Main-Taunus und ab der Mess- und Ubergabestelle
(MUS) Schmalkaldener StraBe in der Ortslage Unterliederbach Uber die weiterfiihrenden
Abwasseranlagen der Stadt Frankfurt am Main zur Abwasserreinigungsanlage (ARA) Sindlingen
der Stadt Frankfurt am Main.

3.11 Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut und versiegelt. Gemal3 dem begriindeten vereinfachten
Planverfahren werden insofern keine separaten Umweltpriifungen erforderlich.

Ein Umweltbericht wird wegen des vereinfachten Planverfahrens gemal3 § 13 a BauGB nicht
erforderlich.

Vorsorglich sollen jedoch nichtlberbaute Flachen, mindestens zu 80 %, als Grinflachen
angelegt werden. Als Bepflanzung sollen einheimische Laubbdume, Straucher oder
hochstammige Obstbdume verwendet werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Birkenweg 7) befindet sich ein Mammutbaum
(Sequoia). Dieser wird aus 6kologischen und umweltschutztechnischen Griinden zum Erhalt
festgesetzt.

Eine Beseitigung von zum Erhalt festgesetzten Gehdlzen bedarf einer Befreiung gem. § 31
BauGB. Hierbei kann es zu KompensationsmaBnahmen kommen.

Grundsttcke, die den Ortsrand bilden, sind am Rand des Baugebietes mit mindestens einer

zweireihigen Hecke aus Wildstrauchern zu bepflanzen. Eine Zierstrauchbeimengung ist nicht
zulassig. (s. hierzu die entsprechende Auswabhlliste).

11
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3.12 Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind nicht tangiert.

4 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

4.1. Archédologische Bodenfunde / Sicherung von Bodendenkmalern
Bodenfunde sind gemaB § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz zu behandeln. Wenn bei
Erdarbeiten Bodendenkmadler bekannt werden, so sind diese unverziglich der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehorde des Hochtaunuskreises anzuzeigen.

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

Nr. ALTIS Nr. StraBe Firma

1 434.005.040-000.014 Milcheshohl Ehem. Miillplatz mit unbek.
Einlagerungen

2 434.005.040-000.031 Am Wickenstlck 2a Israel Papon Verlag

Hinweis zu 1:

Bei dieser Altflache handelt es sich um den ehem. Gemeindemidillplatz, der 1991 orientierend
untersucht wurde. Die Untersuchungen zeigten nur geringe Belastungen der Bodenluft. Die
vorhandene Verkehrsflache "Milcheshohl" wird als Schutz der darunterliegenden Auffillung
angesehen und sollte auch erhalten bleiben. Die Altablagerung hat den Status
.,Altlastenverdacht aufgehoben" aufgrund der guten Schutzwirkung der darUber liegenden
StralBe und der geringen Belastungen der Bodenluft.

Die Ablagerung befindet sich etwa zwischen den Grundstticken Milcheshohl 8 bis 28
(nordliche Seite) und Milcheshohl 11 bis 19 (stdliche Seite) im Bereich unter der 6ffentlichen
Verkehrsflache. Inwieweit sich die Ablagerung auch auf angrenzende Flurstlicke ausdehnt ist
unbekannt. Bei BaumaBnahmen auf den 0.g. Grundsticken ist angrenzend an die
Verkehrsflache mit dem Auffinden von Ablagerungsmaterial zu rechnen. Bei Bodeneingriffen
ist hier unbedingt die Prifung der Entsorgungsrelevanz erforderlich.

Hinweis zu 2:
Konkrete Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bei dieser Altflache bisher
nicht bekannt.

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, LessingstraBBe 16-18, 65189 Wiesbaden, zu
beteiligen.

Bei Bauantragen fur die Grundstlcke Milcheshohl 11 bis 19, die mit Bodeneingriffen
angrenzend an die 6ffentliche Verkehrsflache verbunden sind, ist das Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1
Grundwasser, Bodenschutz, LessingstraBBe 16-18, 65189 Wiesbaden, zu héren.

12



Stadt Kénigstein im Taunus, Stadtteil Schneidhain: Bebauungsplan S 2.2 ,Kohlweg II”

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

4.4. Erdaushub
Die bei BaumaBnahmen anfallenden Erdmassen sind in den jeweiligen Teilbereichen des
Bebauungsplans, in dem die Erdmassen anfallen, soweit moglich wieder einzubauen. Bei
Ruckverfillung anstehender Boden und bei angeliefertem Boden sind die ,Richtlinien fir 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 Uber die Einbaufahigkeit des Materials.

Die Abteilung Vorsorgender Bodenschutz weist daraufhin, dass bei Rickverfullung anstehender
Boden und bei angeliefertem Boden die Richtlinie fir die Verwertung von Bodenmaterial vom
17.02.2014 (St.Anz. 10/2014 S. 211 ff.) zu Grunde zu legen sind.

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

4.6 Wasserschutzgebiete
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone Il des festgesetzten
Trinkwasserschutzgebietes (WSG-ID:436-027) fur die Wassergewinnungsanlagen der Brunnen I-
V ,Braubach” der Stadt Kelkheim am Taunus, Gemarkung Hornau, Main-Taunus-Kreis. Die
Schutzgebietsverordnung vom 20.01.2003 (StAnz. 11/2003 S. 1167 ff) sind zu beachten.

4.7. Regenriickhaltung
Das anfallende Regenwasser ist auf dem Grundsttick zu versickern bzw. zur
Brauchwassernutzung vorzuhalten, dies erfordert eine Regenwasserzisterne.

Hinsichtlich der Ruckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser in Zisternen sind 50% des
Zisternenvolumens zur Abflussverzégerung und somit zur Minderung von Hochwasser- bzw.
Abflussspitzen (Anschluss einer kleindimensionierten Ablaufleitung an die Entwasserung) und
50% des Zisternenvolumens fur die Brauchwassernutzung bzw. zur Gartenbewasserung
vorzuhalten.
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4.8. Lichtemission

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

1. Immissionsrichtwerte

Tabelle 1: Immissionsrichtwerte der mittleren Beleuchtungsstérke EF in der Fensterebene von
Wohnungen bzw. bei Balkonen oder Terrassen, auf den Begrenzungsflachen fir die

Wohnnutzung, hervorgerufen von

ausgenommen 6ffentliche StraBenbeleuchtungsanlagen.

Beleuchtungsanlagen wahrend der Dunkelstunden,

Immissionsort (Einwirkungsort)
Gebietsart nach § BauNVO [2]

Mittlere Beleuchtungsstirke Er in Ix

06 Uhr bis 22 Uhr

22 Uhr bis 06 Uhr

Allgemeines Wohngebiet (§ 4)

3

1

Tabelle 1 bezieht sich auf zeitlich konstantes und weil3es oder annghernd weil3es Licht, das
mehrmals in der Woche jeweils langer als eine Stunde eingeschaltet ist.

2. Bei der Festlegung des Leuchten Standortes ist darauf zu achten, dass die Nachtbarschaft
maoglichst wenig von Lichtimmissionen betroffen wird. Die evtl. Beeintrachtigung der
Nachbarschaft ist abhdngig von Ort, Neigung und Hoéhe der Leuchte. Oftmals sind mehrere
raumlich verteilte Leuchten aus Sicht des Nachbarschutzes ginstiger als wenige zentrale solche.

3. Beleuchtungen sollten nur nach unten und max. 80° schrdg zur Seite strahlen. Sie sollten
maoglichst niedrig angebracht sein, so dass z.B. nur der zu beleuchtende FuBweg hell wird.

4. Direkte Blickverbindung zur Leuchte sollte vermieden werden. Ist dies nicht moglich, sind
zum Schutz der Nachbarschaft Blenden vorzusehen.

5. Zeitlich veranderliches Licht sollte durch gleichbleibendes Licht ersetzt werden.

6. Indirekte Beleuchtungssysteme bei der AuBenbeleuchtung wie Wandfluter oder Metallspiegel
sind zu vermeiden.

4.9, Energieeinsparung und Energieerzeugung
§ 3 Abs. 1 EEWarmeG verpflichtet die Eigentiimer von Gebauden, die neu errichtet werden, den
Warmeenergiebedarf durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken.

Um die Photovoltaik- und Sonnenkollektoren zu beginstigen, sind die Dach- und
Gebaudeformen bzw. —héhen (dazu gehéren auch gemauerte Schornsteine), sowie der Pflanzort
groBBer Baume so zu planen, dass die Dacher der Nachbarn und das eigene so wenig wie
maoglich verschatten werden.

Im Ubrigen wird auf EnEV und EnEG verwiesen.

4.10. 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 geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere
14
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a. BaumaBnahmen, die zu einer Zerstdérung 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. Geholzrickschnitte und —rodungen auBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. — 30.09.)
durchzufhren,

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

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berUhrt, ist eine Ausnahmeprifung nach § 45
Abs. BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu
beantragten.

4.11 ErschlieBungskosten und Beitrage nach § 8 KAG
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Beitragspflicht ausgelst

4.12 Kampfmittelraumdienst

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst
des Regierungsprasidium Darmstadts, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden,
Dezernat IV/Wi 41.1, LessingstraBe 16-18, 65189 Wiesbaden, zu verstandigen.

4.13 Beschaffenheit der Fenster

Die hessische Polizei weist darauf hin, dass die neue Fenster den Anforderungen der DIN 1627
RC2 gentigen mussen.

4.14 Gutesiegel ,,Sicher Wohnen in Hessen”

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

4.15. Behinderten- bzw. Barrierefreies Bauen
Sofern ein Umbau zu einer barrierefreien Wohnung von Néten ist, gibt es diverse
Forderprogramme, die den Umbau unterstitzen. Zum Beispiel existiert ein
Wohnbauférderprogramm des Landes Hessen. Der Antrdge wird bei der WI-Bank eingereicht.
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Zudem existieren zwei Programm der KFW (Programm 159 und 455). Die UmbaumafBnahmen
haben sich nach der DIN 18040 Teil 2 zurichten.

4.16.Umgang mit Leitungstrassen
Im Geltungsbereich befinden sich bereits Versorgungsleitungen und Hausanschlisse, deren
Bestand und Betrieb zu gewdhrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen
ist nicht zuldssig.

Fur alle BaumaBnahmen ist die NRM — Norm , Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen,
Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova” einzuhalten. Die
Bestandsunterlagen kénnen online unter dem Link
www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft runtergeladen werden.

5. Allgemeine Rechtgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen folgende baurechtliche Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetztes vom 20. Juli
2017 (BGBI. I, S. 2808),

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057 -
1064),

e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Juni 2018
(GVBI. 1S. 198)

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 1, S.58, BGBI. Il 213-1-6), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
12. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057 - 1064)

Weiter sind zu beachten:
- BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)
- HAGBNatSchG (Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz)

Diese werden unter anderem durch die folgenden Ortssatzungen erganzt:

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

e \Werbeanlagengestaltungssatzung: Satzung Uber Art und Gestaltung von
Werbeanlagen im Gebiet der Stadt Konigstein im Taunus.
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e Baumschutzsatzung: Satzung zum Schutz der Grinbestande der Stadt Kénigstein
im Taunus

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die von den Festsetzungen der einzelnen

Satzungen abweichen. Ein Hinweis auf die Satzungen ist in den Bebauungsplan mit
aufgenommen.
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