Stadt Konigstein im Taunus, Stadtteil Schneidhain

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Zur Linde"
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.

F—————

I —

O

S
-8

159

50
ay D
279,75m
®
D
D
166
Bebauungsplan S 14 "An den
Geierwiesen/ Wiesbadener
278,43m 277,08m StralRe" von 2021
277,62m ‘
A
: | 164 &
276,52m
5‘" B S e e — e}
—
27741m A —
[/ »
277,82m /
JOf 2 102
/ 72 2 e
7 z
/ it 1
‘ = ~ ,
o 278,87m ’ 72
0 - / ? v
103 2 S &
55 73
278,39m 2 4 ?
73
3 .
| ] n
1
P~
S
74
1

75 10

125 15

17,5 20m

0 25 5
N N

75
1

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert

durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt

geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 20.07.2023 (GVBI. S. 582).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung

Flur 4
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Planzeichen

Flurgrenze
Flurnummer

Flursticksnummer

vorhandene Grundstlicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Art der baulichen Nutzung

siehe Textliche Festsetzungen

MaR der baulichen Nutzung

GRZ

OKGeb.

Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}

Hoéhe baulicher Anlagen als Hochstmald in m Gber Bezugspunkt, hier:

Oberkante Gebaude

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baulinie

Baugrenze

| Uberbaubare Grundstiicksflache

| nicht iberbaubare Grundstlcksflache

Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflachen (6ffentlich)

StraBenbegrenzungslinie

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Anpflanzung von Laubbdumen

Erhalt von Laubbaumen

Sonstige Planzeichen
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Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen; Zweckbestimmung:

Stellplatze

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Males der baulichen Nutzung

Abweichende Malle der Tiefe der Abstandsflachen

Sonstige Darstellungen

206,0

Hohenpunkt (Bestand) in m Gber Normalhdhennull (NHN)

Bemalung (verbindlich)

Fahrbahnrand

Mauer (Bestand)

Vorhabenbereich

Raumlicher Geltungsbereich angrenzender Bebauungsplan S 14

Nachrichtliche Ubernahmen

Naturdenkmal

Nutzungsschablone

GRzZ Z OK
07 siehe Einschrieb in siehe Einschrieb in
’ der Plankarte der Plankarte

Textliche Festsetzungen

1 Vorbemerkungen

1.1 Der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan ersetzt die bisher fir den Geltungsbereich
rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplans S 14 " An der Geierwiese /Wiesbadener Strale"

von 2021.
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Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 12 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind Gaststatten und Gastronomiebetriebe mit Aulengastronomie
(Biergarten), Kioske, Vergnigungsstatten mit maximal 12 Spielautomaten mit Gewinnmdglichkeiten sowie
Einrichtungen zum Spielen von Billard, Kicker und Darts (ohne zahlenmafRige Begrenzung der Gerate)
sowie Bistro, Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
Servicepersonal sowie Betriebsangehoérige, Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze zulassig. Unzulassig
sind Shisha-Bars.

Innerhalb des Baufensters mit der Ifd. Nr. 1 sind folgende Nutzungen zulassig:

Erdgeschoss: Gaststatten und Gastronomiebetriebe inkl. Lager-, Sanitar-, Technik- und Funktionsrdume.

Obergeschoss: Zulassig st maximal 12 Spielautomaten mit
Gewinnmoglichkeiten sowie Einrichtungen zum Spielen von Billard, Kicker und Darts (ohne zahlenmafige

Begrenzung der Gerate) mit Bistro, Lager-, Sanitar-, Technik- und Funktionsraume.

eine Vergnlgungsstatte mit

Dachgeschoss: Zwei Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, Servicepersonal sowie Betriebsangehdrige.

Innerhalb des Baufensters mit der Ifd. Nr. 2 sind folgende Nutzungen zulassig:

Erdgeschoss: Kioske mit Artikeln des kurzfristigen Bedarfs in geringer Sortimentsbreite und -tiefe (z.B.
Tabakwaren, SuRigkeiten, Zeitungen, Backwaren, Eis, etc.), Lager-, Sanitar-, Technik- und
Funktionsraume.

Obergeschoss: Eine Wohnung fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, Servicepersonal sowie Betriebsangehorige.

Dachgeschoss: Eine Wohnung fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, Servicepersonal sowie Betriebsangehorige.

Innerhalb des Baufensters mit der Ifd. Nr. 3 sind folgende Nutzungen zulassig:

Erdgeschoss: Den Nutzungen in den Baufenstern 1 und 2 untergeordnete und deren Zweckbestimmung
dienende Nebenanlagen, Lager-, Sanitar-, Technik- und Funktionsraume.

Hinweis: Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist gemall §12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans und konkretisiert das Vorhaben weiter.

Grundfldchenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl wird durch Einschrieb in der Nutzungsmatrix mit GRZ | = 0,7 festgesetzt.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, auf bis zu GRZ Il = 1,0 iberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. 18 BauNVO)

Die maximal zulassige Gebaudeoberkante wird durch Einschrieb in der Plankarte festgesetzt. Der obere
Bezugspunkt fiir die maximal zuldssige Gebaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am hdchsten
Punkt des Gebaudes und entspricht bei Flachdachern der Oberkante Attika des obersten Geschosses.

Maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird durch Einschrieb in der Plankarte festgesetzt. Als
Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf
ihre Zahl angerechnet werden.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB sowie
§ 23 BauNVO)

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

Ein Vortreten untergeordneter Gebaudeteile von der festgesetzten Baulinie im Bereich des Baufensters
mit der Ifd. Nr. 1 kann ausnahmsweise fur Vordacher, Eingangstreppen, Werbeanlagen bis zu einem Mal}
von 0,6 m zugelassen werden, sofern die Breite der vortretenden Gebaudeteile jeweils 3,0 m sowie
insgesamt 6,0 m nicht Uberschreitet. Dachiberstande oberhalb des zweiten Obergeschosses durfen von
der festgesetzten Baulinie auf der Grenze zur Wiesbadener Strafle (FIst. 102/16) und zur StralRe
Milcheshohl (FiIst 103/11) auf der gesamten Gebaudelange um bis zu 0,6 m hervortreten. Vordacher
mussen ein Lichtraumprofil von mind. 2,2 m einhalten.

Im Bereich des Baufenster mit der Ifd. Nr. 2 sind Uberschreitungen der &stlichen Baugrenze durch Balkone
um bis zu 1,5 m zulassig.

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

Im Bereich des Baufenster mit der Ifd. Nr. 1 wird die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Fur die Baufenster mit der Ifd. Nr. 1 und Nr. 2 betragt die erforderliche Tiefe der Abstandsflachen entlang
der im Plan gekennzeichneten Baugrenzenabschnitte H = 1,5m.

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

Pkw-Stellplatze sind ausschlief3lich innerhalb der mit ,St* gekennzeichneten Flachen und der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Garagen sind ausschlieRlich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb und auBerhalb der uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig, sofern keine anderweitigen Festsetzungen entgegenstehen.

Fahrradabstellanlagen sind innerhalb der mit ,St* gekennzeichneten Flachen, der Uberbaubaren und auf
den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 i.V.m. § 12 Abs. 4 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen werden in den Bebauungsplan einbezogen und durch entsprechende
Flachensignaturen festgesetzt.

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

Wege, Stellplatze und Hofflachen sind in einer Bauweise herzustellen, die eine mdglichst hohe
(Okopflaster mit 30 %
Rasengittersteinen). Bauweisen ohne Versickerungsanteile fiir Niederschlagswasser sind nicht zulassig.

Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht Fugenanteil oder

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzuldssig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Teichen, die
Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem
Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
(Zisternen) bleiben hiervon unberthrt.

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

Die grol¥flachige (> 20m?) Verwendung von Kupfer, Zink oder Blei fiir Dacheindeckungen inklusive
Regenrohre und Regenrinnen, ist nicht gestattet.

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

Im Plangebiet sind an den Fassaden der Gebdude 2 Fledermauskasten fir gebaudebewohnende
Fledermause (z. B. Hasselfeldt Wandquartier oder Schwegler
Fledermaus-Universal-Sommerquartier 2FTH oder vergleichbares) zu installieren. Die Kasten sind an
einer unbeleuchteten Stelle in mind. 5 m Hohe ber dem Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen

Fledermaus

zu montieren.

Im Plangebiet sind an den Fassaden der Gebaude je 2 Nistkasten fur Végel ( 2x Nischenbriter und 2 x
Hohlenbriter) (z. B. Schwegler Sperlingskoloniekasten 1SP und Schwegler Halbhdhle 2MR oder
vergleichbare) zu installieren. Die Kasten sind an oder in Hausfassaden wettergeschiitzt in mind. 2 m
Hohe Gber dem Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren.

Im Plangebiet sind an den Fassaden der Gebaude 2 Nistkasten fir Vogel (Mauersegler) (z. B. Schwegler
Mauerseglerkasten 17 oder vergleichbares) zu installieren. Die Kasten sind an oder in Hausfassaden in
mind. 6 m Héhe Uber dem Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren.
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Mindestens 50% der Bruchsteinwand an der Ostseite des bestehenden Geb&udes innerhalb des
Baufensters mit der Ifd. Nr. 2 sind als Habitat fur Wildbienen zu erhalten. Die nicht zu erhaltenden 50%
sind durch Errichtung einer neuen nach Siden exponierten, naturnahen Bruchsteinmauer im Plangebiet
auszugleichen. Diese ist in einer Tiefe von 40 cm neu aufzuschichten und ab einer Tiefe von 10 cm durch
groben Bruchsteinmortel (ohne Zement!) statisch zu sichern. Keinesfalls durfen die Oberflache oder die
Fugen versiegelt werden.

Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen im Sinne des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestimmte Luft verunreinigende Stoffe nicht oder nur
beschrankt verwendet werden diirfen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Umwelteinwirkungen

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

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

Photovoltaik-/ Solarthermieanlagen sind gemafR den Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(Teilplane BP.06 bis BP.10) zu errichten.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zur Aulienbeleuchtung sind ausschlief3lich vollabgeschirmte Leuchten mit einer Farbtemperatur von max.
2700 Kelvin zuléssig, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward
Light
Projektionstechniken). Der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht ist

Ratio = gerichtete Abstrahlung mit Hilfe von Blendkappen oder entsprechenden

unzuldssig. Blendwirkungen und Ausleuchtungen benachbarter Bereiche aullerhalb des

Vorhabengrundstiickes sind unzulassig.

Zum Schutz vor AuRenlarm sind fiir Bauteile von Aufenthaltsraumen, die Anforderungen der
Luftschalldammung nach DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, Ausgabe
2018-01 einzuhalten. Nach auflen abschliefende Bauteile von schutzbedirftigen Raumen sind so
auszufiihren, dass sie mindestens die folgenden gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRe aufweisen:

le.ges =lg- KRaumart' Dabei ist

e L, =der malgebliche AuRRenlarmpegel nach DIN 4109-2 (2018-01)

. KRaumart =30 dB fir Aufenthaltsraume in Ubernachtungsrdume in

Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume u.A.

Wohnungen,

* Kraumart = 35 dB fur Birordume u.A.

Mindestens einzuhalten sind: R’ = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume

w.ges
in Beherbergungsstatten u.A.

Tabelle 7 der DIN 4109-1 (2018-01), Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und malgeblichen
Aulenlarmpegel:

Spalte 1 2

Zeile Larmpegelbereich MaBgeblicher AuBenlarmpegel La dB
1 [ 55
2 Il &0
3 Il 65
4 v 70
5 v 75
6 Vi a0
7 Vil =802

*Fir MaRgebliche Aulenlarm pegel La = 80 dB sind die Anforderungen aufgrund der drilichen Gegebenheiten festzulegen.

Die Tabelle ist eine eigene Darstellung gemall DIN 4109-1 2018-01, Tabelle 7 (Herausgeber: DIN
Deutsches Institut fir Normung e. V.)

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der
gesamten AuRenflache eines Raumes zur Grundflache eines Raumes nach DIN 4109-2 (2018-01) zu
ermitteln und mit dem Korrekturfaktor KAL (Korrektur Auenlarm) zu korrigieren.

Fir den Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) gelten fur Raume, die (berwiegend zum Schlafen
genutzt werden kdnnen, erhdhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz zur Berlcksichtigung des
groReren Schutzbedirfnisses in der Nacht. Fir diese Raumgruppen sind die Einstufungen des
Plangebietes in die Larmpegelbereiche gemal den nachfolgenden Darstellungen fur den Nachtzeitraum
bei der Ableitung der Anforderungen zum passiven Schaltschutz nach Tabelle 7 heranzuziehen.

In Rdumen im LPB >= lll, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in schutzbedurftigen
Raumen mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle, ist durch den Einbau von Luftungseinrichtungen fir
ausreichende Bellftung bei geschlossenen Fensteranlagen zu sorgen. Es kdnnen Ausnahmen von den
getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass - insbesondere an
gegenuber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen -
geringere Schaltddmm-Male erforderlich werden und/oder aufgrund der Bauweise der Gebdude die
erforderliche Raumbellftung durch Liftungsanlagen (z.B. bei Passivhausbauweise) hergestellt werden.

Karte 1: Berechnung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (2018), tags: Ausweisung der LPB TAGS
~mafRgeblicher Aussenlarmpegel" L in dB(A) zur Ableitung der Anforderungen an die Schallddmmung der
Fassadenbauteile.
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Karte 2: Berechnung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (2018), nachts: Ausweisung der LPB
NACHTS ,maflgeblicher Aussenlarmpegel” Ly in dB(A) zur Ableitung der Anforderungen an die
Schallddmmung der Fassadenbauteile zur Ableitung der Anforderungen an die Schallddmmung der

Fassaden flir  Raume, die  Uberwiegend  zum Schlafen werden konnen

genutzt

(Kinderzimmer/Schlafzimmer).
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Hinweise: Bei der Nutzung von Warmepumpen und Klimaanlagen ist zu beachten, dass an benachbarten

Wohngebauden der Beurteilungspegel der TA-Larm einzuhalten ist.
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Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25a und 25b BauGB)

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen bzw. zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Bei Neu- und Ersatzpflanzungen sind die Baume in einem durchwurzelbaren Bodenraum von mindestens

12 m3 zu pflanzen.

Flachdacher von Funktions- und Nebengebauden, Nebenanlagen, Garagen und Carports sind mit einer
extensiven Dachbegriinung mit einem Substrataufbau von mindestens 10 cm zu versehen. Die Dachflache
ist mit einer standortgerechten Graser-/Krautermischung anzusaen oder mit standortgerechten Stauden
In  Kombination mit Dachbegrinung sind auch

und Sedum-Sprossen zu einer

Dach-Photovoltaikanlagen zulassig.

bepflanzen.

Hinweise: Es wird insbesondere auf die als Naturdenkmal eingestufte Linde auf dem Flurstick 103/11

hingewiesen. Die Beseitigung des Naturdenkmals sowie alle Handlungen, die zu einer Zerstdrung,
Beschadigung oder Veranderung des Naturdenkmals fihren kdnnen, sind gemall BNatSchG verboten.
Weiter wird durch die Rechtsverordnung zum Schutz der Naturdenkmale im Hochtaunuskreis vom
08.06.1990 geregelt, dass die in § 3 dieser Verordnung aufgefihrten Verbotstatbestdande einer Befreiung
gem. § 4 durch die Untere Naturschutzbehdrde bedurfen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (Satzung gema § 91 HBO

i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dach- und Fassadengestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind geneigte Dacher gemal den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes.
Flachdacher sind ausnahmsweise zuldssig flr eingeschossige Funktions- und Nebengebaude,

Nebenanlagen, Garagen und Carports.

Die Dacheindeckung hat in matten Ziegeln oder Naturschiefer in schwarz, anthrazit, grau, hellrot, braun
oder ziegelrot zu erfolgen. Dachgauben kénnen auch mit nicht glanzenden dunklen Blechen abgedeckt
werden. Glasierte oder glanz-engobierte Tonziegel sowie glanzende und chrom- oder silbrig wirkende
Dachflachenelemente sind unzuldssig, matt-glasierte Dachziegel sind
(Solarthermie- und Fotovoltaikanlagen) sind ausdricklich zuldssig und von den vorstehenden
Bestimmungen ausgenommen. Es wird empfohlen méglichst helle Dachfarben zu verwenden.

zulassig. Solaranlagen

Die Fassadengestaltung und -gliederung im Baufenster mit der laufenden Nummer 1 ist zur Wahrung des
orttypischen Erscheinungsbildes gemal den Darstellungen des Vorhaben- und Erschliefungsplanes
auszufuhren (Kombination Fachwerk(-imitat) und Putzfassade und Klinker- / Bruchsteinsockel).

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Sie sind
in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit rankenden,
schlingenden oder kletternden Pflanzen, gegebenenfalls unter Verwendung von Rankhilfen, zu begriinen.
Die Begruinung ist dauerhaft zu erhalten.

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

Zulassig sind ausschlieBlich offene Einfriedungen wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter, Holzzdune oder
Streckmetall in Verbindung mit einheimischen Laubstrauchhecken bis zu einer Héhe von 1,5 m. Hecken
aus Koniferen (Nadelbdume einschl. Thuja und Scheinzypressen) sowie nicht einheimische Arten wie z.B.
Kirschlorbeer, etc. sind unzulassig.

Stabgitterzaune in Verbindung mit Sichtschutzfolien gelten als geschlossene Einfriedungen und sind
ebenso wie Mauersockel - mit Ausnahme von Stitzmauern - unzuldssig. Empfehlung: Ein
Mindestbodenabstand oder eine horizontale Maschenweite von 0,15 m sollten bei der Errichtung von

Einfriedungen eingehalten werden.

Stellpldtze (91 Abs. Nr. 4 HBO)

Gemal § 5 Abs. 6 der Stellplatzsatzung vom 07.01.2020 der Stadt Kénigstein wird abweichend von der
Stellplatzsatzung bestimmt: Fir das Vorhaben sind 21 Stellplatze nachzuweisen.

Hinweise zum Verstandnis: Vier Stellplatze werden auf dem Vorhabengrundstiick nachgewiesen. Die
Anzahl von 10 Stellplatzen wurde in den Jahren 1996 und 1997 bereits abgeldst. Gemal § 52 Abs. 4 Satz
1 HBO in Verbindung mit § 52 Abs. 4 Satz 3 HBO kénnen 1 / 3 der notwendigen Stellplatze als
Fahrradstellplatze nachgewiesen werden. Abweichend zu § 52 Abs. 4 Satz 2 HBO ist das
Nachweisverhaltnis 1:1.

Fir das Vorhaben sind insgesamt 19 Fahrrad-Stellplatze nachzuweisen. Abweichend von der
Stellplatzsatzung sind auch sogenannte Doppelstockparker fir bis zu 12 Fahrrader mit gegentber der
Stellplatzsatzung abweichenden Mafen zulassig. Zudem sind weitere 7 Fahrradstellplatze als Ersatz fiir
die PKW-Stellplatze aus Festsetzung Nr. 3.4.1 nachzuweisen.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Trinkwasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 1l des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes WSG-ID 436-027
,Br. -V Braubach, Kelkheim®. Die Schutzgebietsverordnung vom 20.01.2003 (StAnz: 11/2003, S. 1167ff)
ist zu beachten.

Naturdenkmale

Es wird insbesondere auf die als Naturdenkmal eingestufte Linde auf dem Flurstiick 103/11 hingewiesen.
Die Beseitigung des Naturdenkmals sowie alle Handlungen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder
Veranderung des Naturdenkmals fiihren kénnen, sind gemafl BNatSchG verboten. Weiter wird durch die
Rechtverordnung zum Schutz der Naturdenkmale im Hochtaunuskreis vom 08.06.1990 geregelt, dass die
in § 3 dieser Verordnung aufgefiihrten Verbortstatbestande einer Befreiung gern. § 4 durch die Untere
Naturschutzbehdrde bedurfen.

Weitere Hinweise und Informationen

Verwendung von erneuerbaren Energien

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

Verwertung von Niederschlagswasser

Es wird auf die Einhaltung der Zisternensatzung in der zum Zeitpunkt der Baugenehmigung / Bauanzeige
geltenden Fassung hingewiesen. Die Satzung ist Uber den Internetauftritt der Stadt Kénigstein im Taunus
unter der Rubrik Stadtrecht einsehbar, benétigte Informationen kénnen beim Fachdienst Planen der Stadt
eingeholt werden. Ziel dieser Satzung ist die Errichtung von Regenwasseranlagen fir das Sammeln und
Verwenden von Dachflachenablaufwasser, um hiermit den Wasserhaushalt zu schonen, die

Abwasseranlagen zu entlasten und Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden.

Zur Verwertung des Niederschlagswassers ist eine benutzbare Entnahmevorrichtung dauerhaft
vorzusehen / fest zu installieren.

Gemal § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG gilt: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
dem weder wasserrechtliche noch offentlich-rechtliche  Vorschriften noch

soweit sonstige

wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

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

Artenschutzrechtliche Hinweise

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

Bau-, Rodungsmafinahmen sowie Baufeldfreimachungen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten geschitzter Vogelarten fuhren kénnen, sind auerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzuflhren.
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Bestandsgebdude sind ganzjéhrig unmittelbar vor Durchfilhrung von Bau-, Anderungs- und
AbrissmaBnahmen durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten
anwesend sind. Diese MafRnahmen sollten méglichst aufRerhalb der Wochenstubenzeit von Flederméausen

(01.05. bis 31.07.) durchgefihrt werden und durch eine qualifizierte Person begleitet werden.

Hohlenbdaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf das
Vorhandensein von geschutzten Tierarten zu tberprifen.

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

Empfehlung: Hofablaufe, Kellerschachte und ahnliche Anlagen sollten durch geeignete Mittel gegen das
Hineinfallen und Verenden von Kileintieren gesichert werden. Dachrinnenabldufe sollten durch
Drahtvorsatze gesichert werden. Kellertreppenabgange sollten an einer Wangenseite mit einer

waschbetonrauen Rampe von 10cm Breite als Kleintierfluchtweg versehen werden.

Schutz von Bepflanzungen

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

Altlasten und Bodenschutz

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

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

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten
zu achten (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behdrde mitzuteilen.

Abfallbeseitigung

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

Verwertung/Beseitigung  von (zum Bauschutt und

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind gemaR § 21
HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege)
oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3
HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
des Fundes zu schitzen.

Infrastrukturen

Im Geltungsbereich befinden sich bereits Versorgungsleitungen und Hausanschlisse, deren gestand und
Betrieb zu gewahrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zulassig. Bei der
Wahl der Baumstandorte ist darauf zu achten, dass diese In einem auseichenden Abstand zum
Leitungsbestand gesetzt werden, die Richtlinie GW125 ist einzuhalten. Fir alle BaumalRnahmen ist die
NRM Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der
Mainova" kénnen online unter dem Link

einzuhalten, Die Bestandsuntertagen

www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft heruntergeladen werden.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom. Bei der Bauausfuhrung ist darauf
zu achten, dass Beschadigungen hieran vermieden werden. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfiihrenden vorher mit dem zustdndigen Ressort Produktion Technische Infrastruktur 34,
Jahnstralle 64, 63150 Heusenstamm, in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen.

Zudem befinden sich vorhandene Erdkabel der Syna Im Plangebiet. Auch diese sind nach den jeweils
gultigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter Gber Baumanpflanzungen
Im Bereich unterirdischer Versorgungslage, usw.,) zu schutzen.

DIN-Normen

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

Pflanzlisten (Artenauswahl und -empfehlungen)

Kleine Baume (bis 10 Meter Wuchshéhe gemafl Empfehlung zur Nachpflanzung klimaangepasster Baume
im Rahmen der Baumschutzsatzung der Stadt Konigstein):

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

Straucher (Solitar (3x v, 125-150, m.B. oder 4-5 Tr., Co, 40-60)):

Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Hartriegel (Cornus sanguinea), Haselnuf}
(Corylus avellana), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Hundsrose (Rosa canina), Schneeball (Viburnum
opulus), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

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

Das zunehmende Vorkommen von Insekten- und Pilzerkrankungen (z.B. Eichenprozessionsspinner,
RuRrindenkrankheit) bei Eichen- und Ahornarten sollte bei der Artenauswahl im Zuge des Vollzugs des
Bebauungsplanes berucksichtigt werden.

Auf die Grenzabstande fiir Pflanzungen gemaf §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen.

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

verordnetenversammlung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlief3lich
Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenver-

sammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im

Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fir die

Rechtswirksamkeit mafigebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
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