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ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
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PLANZEICHEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeine Wohngebiete

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Geschol¥flachenzahl

0,2 Grundflachenzahl
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

BAUWEISE, BAUGRENZEN

T S Baugrenze

o offene Bauweise
A nur Einzelhduser zulassig, keine Doppelh&user
SD Sattel-, Walm- und Pultdécher
VERKEHRSFLACHEN
Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- befahrbarer Wohnweg

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN

——Q—‘ Wasser / Zisterne

FLACHE FUR DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES
™ Sporadisch wasserfiihrender Graben

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASSNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

88 e Flachen zum Anpflanzen von B&umen
0O 0 o o und Strauchern

. Anpflanzen von Einzelbdumen




&ee 9 Flachen zum Anpflanzen von Baumen

0 0 0 o und Stréduchern
. Anpflanzen von Einzelb&umen
. Erhaltung von Einzelbdumen

SONSTIGE PLANZEICHEN
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

,TE}'_OT MaRangabe in m

===l Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten fur die Anlieger
= = zu belastende Flache

------ Vorschlag fur Grundstiicksteilungen (unvérbindlich)




TEXTFESTSETZUNGEN

Der Anwendungsbereich der textlichen Festsetzungen ist durch den zeichnerisch
dargesteliten Geltungsbereich - Teilgebiet B - festgesetzt.

A.

1.2

1.3

2.2

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

In den als .Allgemeine Wohngebiete (WA)" gemdR § 4 BauNVO festge-
setzten Bereichen sind nach § 1 (5) BauGB die in § 4 (2) Nr. 2 BauNVO und
nach § 1 (6) BauNVO die in § 4 (3) Nr. 3, 4 und 5 BauNVO genannten Nut-
zungen aufgrund der Eigenart dieses Wohngebietes ausgeschlossen.

In den Wohngebieten sind gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB je Wohngebiude
nur 2 Nutzungseinheiten zuldssig.

Gemidl § 17 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Ober- und Dachgeschos-
sen ausschlieBlich Wohnen zuldssig ist.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Gemal § 9 (1) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 (3) BauNVO wird fiir die
Baugebiete die maximale Hohe der baulichen Anlagen (Traufh6he) auf max.
4,25 m festgesetzt.

Die Traufhdhe wird bergseitig gemessen vom Anschnitt des natiirlichen Ge-
landes an der AuBenwand bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dach-
konstruktion.

GemdB § 20 (3) BauNVO wird festgesetzt, dass Flachen von Aufenthalts-
rdumen in Geschossen, die nicht als Vollgeschosse gelten, einschlieBlich
der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Um-
fassungswénde bei der Ermittlung der GeschoBflachen ganz mitzurechnen
sind.

GROSSE DER GRUNDSTUCKE
Die MindestgrundstiicksgroRe fiir Einzelhduser betragt nach § 9 Abs. 1 Nr. 3
BauGB 900 m?

VERSORGUNGSLEITUNGEN
Versorgungsleitungen (z.B. Telefonkabel) sind aus stadtgestalterischen
Griinden sowie zur Pflege und Entwicklung des Stadtbildes ausschlieR-
lich unterirdisch zu verlegen.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
Neben den .Fldchen fiir die Erhaltung von Baumen und Strduchern"
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GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Neben den .Fldachen fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern”
gemaR §9(1) Nr. 25 b BauGB werden erginzend .Flachen zum An-
pflanzen von Bdumen und Strauchern” gemaR § 9 (1) Nr. 25 a BauGB
festgesetzt. Diese Flachen sind mit folgenden autochthonen Laubge-
hélzen und landschaftstypischen Gehdlzen zu begriinen (Vorschlags-

liste):

BAUME:
Eberesche
Edelkastanie
Feldahorn
Hainbuche
Rotbuche
Stieleiche
Traubeneiche
Vogelkirsche
Walnuf
Winterlinde
hochstammige Obstbaume

STRAUCHER:
Hartriegel

Haselnuf
Heckenkirsche
Hundsrose
Schneeball
Schwarzdorn
Schwarzer Holunder
WeiRdorn

Sorbus aucuparia
Castanea sativa
Acer campestre
Carpinus betulus
Fagus silvatica
Quercus robur
Quercus petraea
Prunus avium
Juglans regia
Tilia cordata

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Lonicera xylosteum

Rosa canina

Viburnum opulus

Prunus spinosa

Sambucus nigra

Crataegus monogyna und C. laevigata

Ungegliederte AuRenwandflichen der Gebdude (fenster- oder tiirlose
Wandflichen ab 50 m?) sind mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begru-

nen.

KLETTERGEHOLZE:
Efeu

Waldrebe

Wilder Wein

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG

Hedera helix
Clematis vitalba
Parthenocissus quinquefolia

VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ © Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Wege, Zufahrten, Stellplatze und Hofflachen sind in einer Bauweise
herzustellen, die eine mdglichst hohe Versic

kerung von Nieder-
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6.1

6.2

6.3
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Wege, Zufahrten, Stellplatze und Hofflaichen sind in einer Bauweise
herzustellen, die eine moglichst hohe Versickerung von Nieder-
schlagswasser ermoglichen (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit
mind. 2 cm breiten Fugen, Schotterrasen). Bauweisen ohne Versicke-
rungsanteile von Niederschlagswasser sind nicht zuldssig.

Die zur Erhaltung festgesetzten und die zu pflanzenden Einzelbaume
sind nach ihrem natiirlichen Abgang durch okologisch gleichwertige
Baumarten zu ersetzen. Die durch Eingriffe betroffenen Baume sind zu
ersetzen. Vorhandene Baume sind wéhrend der Bauausfiihrung vor
Beschadigungen zu sichern.

Bei BaumafRnahmen im Kronenbereich der zu erhaltenden Baume sind
Biume und deren Wurzelbereiche wéhrend der Bauausfiihrung nach
DIN 18 920 zu schiitzen.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUN-
GEN SOWIE ZUR MINDERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDE
BAULICHE ODER SONSTIGE TECHNISCHE VORKEHRUNGEN

GemiR § 9 (1) Nr. 24 BauGB diirfen innerhalb des Geltungsbereiches keine
festen und flissigen Brennstoffe als Energietrager fiir Heizungen, Warm-
wassererzeugung und Prozefwadrmeerzeugung verwendet werden. Aus-
nahmen kénnen im Einzelfall fiir offene Kamine, Einzel- oder Kacheldfen
zugelassen werden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMAR § 9 ABS. 4
BAUGB LV. MIT § 81 HBO

DACHGESTALTUNG
Fiir alle Gebéude sind Sattelddcher, Walmdacher und versetzte Pultddcher

zugelassen. Staffelgeschosse sind nicht zulissig. Die zulé@ssige Dachnei-
gung liegt zwischen 30° und 50°. Drempel sind bis max. 0,80 m zulassig
(gemessen an der AuBenwand bis Oberkante Dachhaut). Dachgauben sind
zuldssig, wenn ihre Lange bis zu 1/2 der Dachtraufe betragt.

Die Dacheindeckung hat in schieferfarbigen oder ziegelroten Farbtonen zu
erfolgen. Kunststoff- und Metalleindeckungen sind nicht zuléssig. Anlagen
zur Nutzung von Sonnenenergie sind in die Gesamtgestaltung des Daches
Zu integrieren.

16.

o

18.

3‘-

=1

T

Vi



sichnerisch

VO festge-
IUNVO und
nnten Nut-
sen.

1ngebdude

‘hgeschos-

vird fiir die
3) auf max.

‘lichen Ge-
der Dach-

ufenthalts-
schlieBlich
ihrer Um-
zurechnen

bs. 1 Nr. 3

schen
hlieR-

hern"

10.

11:

13.

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN

In den Baugebieten sind mind. 80 % der nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen als Griinflichen anzulegen und zu unterhalten. Diese Griin-
flachen sind ausschlieBlich mit Laubbdumen und Strauchern zu bepflanzen
(1 Baum entspricht 20 m?; 1 Strauch 2 m?). An Eckgrundstiicken darf der Be-
wuchs an zu den Verkehrsflichen orientierten Seiten nicht héher als 0,75 m
sein. Mit dem Bauantrag ist ein Freiflichenplan einschlieBlich griinordneri-
scher Festsetzungen vorzulegen.

ANLAGEN FUR ABFALLE

Miilitonnen sind auf dem Grundstiick so anzuordnen, dass sie von der Stra-
Be aus nicht sichtbar sind. Container- und Abstellplitze fiir sonstige
Abfallbehiélter sind mit Buschwerk zu umpflanzen.

EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedungen sind Holz- und Metallziune ohne Mauersockel in einer
maximalen Héhe von 1,5 m zuldssig. Im Vorgartenbereich sind die Zdune
mit einheimischen Laubhecken zu umpflanzen (Vorschlagsliste).

MASSNAHMEN ZUR REGELUNG DES WASSERABFLUSSES UND ZUR
SCHONUNG DER WASSERRESERVEN

Das von Dachfldchen anfallende Regenwasser ist, sofern die hydrogeologi-
schen Bodenverhadltnisse es zulassen, der Versickerung auf dem Grund-
stiick zuzufiihren oder in eine Zisterne zu leiten und als Brauchwasser zu
nutzen. Auf die Anzeigepflicht beim Bau einer Zisterne sowie einer Brauch-
wasserinstallation gem. § 13 (3) Trinkwasserverordnung beim Hochtau-
nuskreis, Fachbereich Gesundheitsdienst, wird verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Versickerung von auf Dachflichen
anfallende Niederschlagswasser erlaubnisfrei ist, wenn der Abstand zwi-
schen Versickerungssohle und Grundwasserspiegel mindestens 1,5 m be-
tragt. Wird dieser Abstand unterschritten, ist fiir die Versickerung bei der
Unteren Wasserbehoérde in Bad Homburg eine wasserrechtliche Erlaubnis
zu beantragen. Der Abstand von Versickerungsanlagen zu Grundstiicks-
grenzen ist unter Beriicksichtigung der Art der Versickerungsanlagen und
der ortlichen Gegebenheiten, insbesondere der Hydrologie und der Topo-
graphie so zu wéhlen, dass eine Beeintrichtigung des Nachbargrundstii-
ckes auszuschlieBen ist.

Alternativ ist bei nicht begriinten Dachflichen der Bau einer Zisterne mit
Entnahme von Wasser zur Gartenbewé#sserung und/oder als Brauchwasser
(2. Wasserkreislauf) moglich. Das Fassungsvermdgen einer Zisterne mufl
mind. 50 | / m? bedachte Grundflache betragen. Dabei sollen zur Minderung
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Alternativ ist bei nicht begriinten Dachflichen der Bau einer Zisterne mit
Entnahme von Wasser zur Gartenbewésserung und/oder als Brauchwasser
(2. Wasserkreislauf) méglich. Das Fassungsvermogen einer Zisterne muR
mind. 50 |1 / m? bedachte Grundflache betragen. Dabei sollen zur Minderung
einer Hochwasserverschiarfung 50 % des Zisternenvolumens der AbfluRver-
zogerung dienen und 50 % des Zisternenvolumens als Brauchwassernut-
zung zugefiihrt werden.

Bei der Brauchwasserinstallation ist darauf zu achten, dass keine Verbin-
dung zum 6ffentlichen Trinkwassernetz geschaffen wird. Eine Trinkwasser-
nachspeisung sollte, da diese Lésung den besten Schutz des &ffentlichen
Trinkwassernetzes vor Verkeimung gewihrleistet, iiber einen freien Auslauf
in die Zisterne erfolgen.

Es wird auf die DIN 1986 - Entwédsserungsanlagen fiir Gebiaude und
Grundstiicke und DIN 1988 — Technische Regeln fiir Trinkwasserinstallatio-
nen - verwiesen.

ERDAUSHUB

Der bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben anfallende unbelastete Boden-
aushub auf dem Baugrundstiick ist weitestgehend auf dem Baugrundstiick
zu verwenden, soweit Griinde aus § 3 Abs.1 HBO dem nicht entgegenste-
hen.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

BODENFUNDE

Bodenfunde sind gem&R § 20 Denkmalschutzgesetz zu behandeln. Wenn
bei Erdarbeiten Bodendenkmiler bekannt werden, ist die Fundstelle dem
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Abt. Archiologische Denkmalpflege
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Kreisausschuf des Hoch-
taunuskreises unverziiglich anzuzeigen.

ALTLASTEN, ALTABLAGERUNGEN

Obwohl im Planbereich und in den angrenzenden Gebieten keine altiasten-
verdachtigen Fldchen bzw. sonstigen Altablagerungen bekannt sind, be-
steht jedoch grundsitzlich die Méglichkeit, dass bei Ausschach-
tungsarbeiten weitere bisher unbekannte Altablagerungen angeschnitten
werden. Um eine evtl. Gefahrdung zu vermeiden und die ordnungsgemiRe
Beseitigung der Abfallstoffe gemiR Abfallgesetz zu gewihrleisten, sind neu
entdeckte Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich oder Abfallabla-
gerungen) unverziiglich der niachsten Polizeidienststelle, dem Magistrat der
Stadt Kdnigstein oder dem KreisausschuR des Hochtaunuskreises anzuzei-
gen.

WASSERSCHUTZGEBIET
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gerungen) unverziiglich der ndchsten Polizeidienststelle, dem Magistrat der
Stadt Kdnigstein oder dem KreisausschuB des Hochtaunuskreises anzuzei-
gen.

WASSERSCHUTZGEBIET

Das gesamte Planungsgebiet liegt in der Zone lil B (weitere Schutzzone) der
Trinkwassergewinnungsanlagen .Brunnen | - Il Am Schafhof" der Stadt
Kronberg/Taunus (festgesetzt durch das Regierungspréasidium Darmstadt
vom 12.06.1986). Die Verbote zum Schutz vor Beeintrichtigungen des
Grundwassers der o.g. Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Insbe-
sondere sind in der Schutzzone Ill B verboten:

- das Versenken von Abwasser einschliefllich des von Strafen- und
sonstigen Verkehrsflichen abflieRenden Wassers;

- Betriebe, die wassergefdahrdende Stoffe verwenden oder abstoRen;

- das Lagern von wassergefihrdenden Stoffen oder Beseitigen
durch Einbringen in den Untergrund (z.B. Giften, Ol, Teer,
chemische Pflanzenschutz- und Schadlingsbekdmpfungsmitteln,
etc.);

- Fernleitungen fiir wassergefiahrdende Stoffe.

BERGWERKSFELD

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von einem erloschenen
Bergwerksfeld iiberdeckt. Es ist daher bei Erdarbeiten im Rahmen der
Bautétigkeiten auf Spuren alten Bergbaues zu achten.

RECHTSGRUNDLAGEN

ALS RECHTSGRUNDLAGEN SIND ZU BEACHTEN:
-- Baugesetzbuch (BauGB),

-- Baunutzungsverordnung (BauNVO),

-- Planzeichenverordnung (PlanzV 90),

-- Hess. Bauordnung (HBO) -

jeweils in der z. Zt. der 6ffentlichen Auslegung geltenden Fassung.
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AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes gemiR § 2 (1) BauGB wurde von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kénigstein im Taunus am 13.05.1993
beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte
ortsiiblich in der Taunus-Zeitung vom 12.07.1993.

BURGERBETEILIGUNG

Die Biirgerbeteiligung wurde gem. § 3 (1) BauGB am 25.10.1995 durchgefiihrt.
Die fristgerechte Bekanntmachung der Biirgerbeteiligung erfolgte ortsiiblich in
der Taunus-Zeitung vom 11.10.1995.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Die Stadtverordnetenversammlung hat den Entwurf gem. § 3 (2) BauGB in der
Sitzung am 25.09.2003 zur Ooffentlichen Auslegung beschlossen. Die
fristgerechte Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung mit Angabe von Ort
und Dauer derselben und dem Hinweis, dass Anregungen nur wihrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen, erfoigte gem. § 3 (2) BauGB
ortsiiblich in der Taunus-Zeitung vom 03.11.2003.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes mit Begriindung auf die Dauer von
mind. einem Monat erfolgte gem. § 3 (2) BauGB vom 17.11.2003 bis einschl.
18.12.2003.

ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Die Stadtverordnetenversammlung hat den Entwurf gem. § 3 (2) BauGB und § 3
(3) BauGB in der Sitzung am 15.07.2004 zur offentlichen Auslegung
beschlossen. Die fristgerechte Bekanntmachung der erneuten &ffentlichen
Auslegung mit Angabe von Ort und Dauer derselben und dem Hinweis, dass
Anregungen nur wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen,
erfolgte gem. § 3 (2) BauGB und § 3 (3) BauGB ortsiiblich in der Taunus-
Zeitung vom 04.08.2004.
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Die erneute offentliche Auslegung des Entwurfes mit Begriindung auf die
Dauer von mindestens einem Monat erfolgte gem. § 3 (2) BauGB und § 3 (3)
BauGB vom 16.08.2004 bis einschlieBlich 30.08.2004.

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung hat diesen Bebauungsplan in der Sitzung
am’®11204gem4R § 10 BauGB und die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
gemdRB § 81 HBO als Satzung beschlossen.
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Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. § 10 BauGB

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
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