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ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
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TEXTFESTSETZUNGEN

Der Anwendungsbereich der textlichen Festsetzungen ist durch den

zeichnerisch dargestellten Geltungsbereich festgesetat.
|

A.

1:2

1.3

1.4

1.5

2.2

2.3

BAUPLANUNGSRECH+LICHE FESTSETZUNGEN
|
ART DER BAULICHEN NUTZUNG
In den als ,Allgemeine Wohngebiete (WA)" (§ 4 BauNVO) festgesetzten
Bereichen werden nach § 1 (6) BauNVO die in § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO

genannten Nutzungen ?usgeschiossen.

In den als ,,Mischgebi}\ete (MD)* (§ 6 BauNVO) festgesetzten Bereichen
werden nach § 1 (5) und § 1 (6) BauNVO die in § 6 (2) Nr. 6, 7 und 8
BauNVO sowie die it § 6 (3) BauNVO genannten Nutzungen nicht

zugelassen.

In den als ,,Sondergebiet Kur® festgesetzten Bereichen sind zulassig:
Hotel mit Gesundheitsdngebot.

In dem als ,,Sondergebfet Hochschule und Forschung‘ festgesetzten
Bereich ist eine Klinik mit den dazugehdérigen Nebenanlagen zulassig.

GemaR § 1 (8)|
Einzelhandelsgeschaft

BauNVO

nur bis zu

sind in den Mischgebieten
GroRe 500 m?

Verkaufsflache zulédssig. Diskotheken und Spielotheken sind gemaR § 1

einer von

(9) BauNVO in den Baugebieten ausgeschlossen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
GemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 (3) Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 18
BauNVO wird fiir folgende Teilgebiete eine maximale Héhe der baulichen

Anlagen wie folgt festgesetzt:

FIRSTHOHE
- Teilgebiet 1 (2-geschassig) 3,90 m max. Firsthéhe
Die zulassige Firsthéhe ‘m Teilgebiet 1 betragt max. 3,90 m, gemessen lber
Oberkante RohfufsbodenﬁDachgeschoss. :

|

- Teilgebiet 2.2 (2-geschossig) 3,05 m max. Firsthéhe

Die zuldssige Firsthohe des bestehenden dreigeschossigen Gebéudes im

Teilgebiet Nr. 2.2 betrdgt max. 3,05 m (wie Bestand), gemessen Uber Ober-

kante Rohfullboden Dacﬁgeschoss.
|

- Teilgebiet 4 (3-geschassig) 13,50 m max. OK Attika

Die zuldssige Hohe der Oberkante Attika im Teilgebiet 4 betrdagt max.

13,50 m, bezogen auf 400 m GiNN.

TRAUFHOHE

- Teilgebiet 1 d
.. talseits I 10,20 m max. Traufhéhe
.. bergseits | 8,00 m max. Traufhéhe

J

Die Traufhdéhe wird gemessen vom Anschnitt des natiirlichen Geldndes
bzw. im Bereich der Aufschiittung des provisorischen Parkplatzes vom Ein-
schnitt des geplanten Géléndes an der Aulenwand bis zum Schnittpunkt
der AuBenwand mit der duBeren Dachhaut. Zur Berechnung der AufBen-
wandhéhe gehdren auch zuriickgesetzte AuBenwandteile im Dachge-
schoss. '

] I
STELLPLATZE UND GARAGEN
Stellpldtze und Garagen sind gemé&R § 12 (6) BauNVO auf den zugehérigen
Grundstlicksflichen bzw. auf den durch Planzeichen festgesetzten Flachen
fur Stellplatze (St), Garag%en (Ga) oder Tiefgaragen (Tg) zuldssig.

|

BAUWEISE

GemaR § 22 (2) BauNVOQ wird festgesetzt, dass in dem Teilgebiet 4 ,Hoch-
schule und Forschung” die Lidnge der Gebaude abweichend von der offe-
nen Bauweise mehr als I50 m betragen darf.

NEBENANLAGEN

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der liberbaubaren
Grundstiicksflichen zulé’ssig.

ABGRABUNGEN, AUFSCIH UTTUNGEN

Abgrabungen und Aufschiittungen des natiirlichen Geldndes sind auf den
Baugrundstiicken bis max. 1,0 m zuldssig. In den Grenzabstianden sind
Aufschiittungen und Abgrabungen unzulédssig.

Ein ganz oder teilweiseﬁj beabsichtigter Riickbau des derzeitigen provisori-
schen Parkplatzes im Teilgebiet 1 auf das urspriingliche Geldndeniveau
bleibt von dieser Regelung unberiihrt.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Entlang der Verkehrswege und zur Gliederung der Baugebiete werden ,,Fla-
chen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern® gemadR § 9 (1) Nr. 25 a
BauGB und Fldchen fiir die Erhaltung von Bdumen und Strauchern” geman
§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB festgesetzt. Diese Flachen kdnnen mit folgenden au-
tochthonen Laubgehdlzen und landschaftstypischen allochthonen Gehdl-
zen begriint werden. Aqf das bestehende Parkpflegewerk wird verwiesen.

BAUME:

Eberesche Sorbus aucuparia
Esche Fraxinus excelsior
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus

Edelkastanie Castanea sativa

Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Vogelkirsche Prunus avium
Walnuss

Winterlinde

hochstammige ObstbéuL'ne

Juglans regia
Tilia cordata

STRAUCHER:
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana

Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Hundsrose Rosa canina
Schneeball Viburnum opulus
Schwarzdorn Prunus spinosa

Schwarzer Holunder
WeiRdorn

Sambucus nigra

Crataegus monogyna und laevigata
.r _

Ungegliederte AuRenwandflichen der Gebaude (Wandfldchen ohne Fenster

oder Tiiren ab 50 m?) sind mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen.

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

9.1

9.2

10.

11.

12.

13.

14.

KLETTERGEHOLZE:

Efeu Hedera helix

Waldrebe Clematis vitalba

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
Auf privaten oberirdischen Stellpldtzen ist jeweils fiir 4 Stellplédtze ein

groBkroniger, heimischer Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten.

FuBRwege und Stellplatze sind in einer Bauweise herzustellen, die eine

Versickerung von Niederschlagswasser ermoglichen (z.B.
wassergebundene Decke, Pflaster mit Fugen, Schotterrasen),
ausgenommen sind alle Zufahrten und die Zuwegungen zum

Klinikgebdude.
Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume und die Baume auf
sFlachen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern”“ sind nach
ihrem natiirlichen Abgang zu ersetzen. Die durch Eingriffe betroffenen

Bdume sind zu ersetzen.

Auf den Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, die im Bebauungsplan umgrenzt sind, wird
folgendes festgesetzt:
- Parkrasen siidlich der Neurologischen Klinik sowie am West, Nord-
und Ostufer des Teiches:
. Extensivierung der derzeitigen Nutzung.
Die Nutzung wird extensiviert, indem das mehrmalige Médhen im
Jahr auf einen Schnitt im Jahr reduziert wird. Es sollen wechselnde
Méhzeitpunkte auf verschiedenen Teilflaichen gewahlt werden, ab
Ende Mai bis Ende September. Ziel ist es, im Sommerhalbjahr stets
Wieseninsektenarten
Zur Mahd sind

Méahwerkzeuge zu verwenden, welche nicht durch Sogwirkung oder

ein ausreichendes @ Bliitenangebot fir

bereitzuhalten. Das Mahgut wird abgefahren.

Schlegeltatigkeit die' Insektenpopulation zerstoren. Empfohlen

werden Gerate mit Mahbalken.
. Verbot der Diingung ‘und des Einsatzes von Bioziden, insb. von

Herbiziden zur Rasenunkrautbekampfung.
l

1

Zuordnungsfestsetzung fiir élie KompensationsmaRnahmen

Die im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Fldchen
fiir ErsatzmafBnahmen sowie die darauf auszufiihrenden Ersatzmafnahmen
sind dem aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes resultierenden Ein-
griff als SammelersatzmaRnahmen gemaR § 9 Abs. 1 a BauGB zugeordnet.
Die besonderen MaBnahmen, die im Baugebiet zum Schutz der Umwelt
durchgefiihrt werden, sind Teil der ErsatzmaRnahmen.

VORKEHRUNGEN ZUR VERMEIDUNG ODER MINDERUNG SCHADLICHER
UMWELTEINWIRKUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Die Nutzung von Solarenergie ist empfohlen und wiinschenswert. Ein Gas-

Blockheizkraftwerk wird empfohlen.

GemiR § 9 (1) Nr. 23 sind im Geltungsbereich Kohle, Holz, Ol, Abfille zur
Verwendung in Feuerungsanlagen unzulédssig.

Heizdl und andere Brennstoffe (z.B. Holzpellets) kénnen zugelassen wer-
den, wenn der Brennwertkessel den Anforderungen des Umweltzeichens
(RAL) geniigt und eine mindestens 85 %-ige SO*-Auswaschung mit an-
schlieRender Neutralisierung gewahrleistet oder sichergestellt ist, dass die

o.a. Anforderungen sinngemag erfiillt sind.

Die Verwendung von Holz in offenen Kaminen oder Kamindéfen kann zuge-
lassen werden, wenn die Raumheizung unabhéngig davon erfolgt. Not-

stromanlagen mit Dieselélbetrieb sind zulassig.

LEITUNGSFUHRUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Die Leitungstras-
sen diirfen nicht tiberpflanzt und Gberbaut werden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 9 (4) BAUGB
.LV. MIT § 81 HBO

DACHGESTALTUNG

Teilgebiet 1:
Zulassig sind Satteldacher, Walmdacher, versetzte Pult- und
Zeltdachformen sowie Staffelgeschosse mit Pultdach.

Teilgebiet 2.2:
Zulassig sind Satteldacher, Walmdacher, versetzte Pult- und Zeltdachfor-
men.

Teilgebiet 4:

Im Teilgebiet 4 sind Flachdacher zuldssig.
Die Dachneigungen werden auf 30° bis 50° festgesetzt.

Drempel sind bei Gebaude mit Il Vollgeschossen bis max. 0,5 m zuléssig,
gemessen an der AuBenwand bis Oberkante Dachhaut von Oberkante Roh-
decke des Dachgeschosses.

Dachgauben sind mind. 0,5 m von der AuBRenwand zuriickzusetzen.
Einzelgauben sind in einer Breite von max. 3,0 m zulassig. Die Gesamtbreite
der Gauben einschlieBlich Treppenhauser darf max. 50 % der jeweiligen
Trauflange des Hauptdaches betragen. Zwerchhiuser sind unzuléssig.

Die Dacheindeckung hat in schieferfarbigen oder ziegelroten Farbténen zu
erfolgen. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind in die Gesamtges-
taltung des Daches zu integrieren, z.B. bei Flachddchern hinter der Attika.

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN

In den Baugebieten sind mind. 40 % der nicht (iberbaubaren Grundstiicks-
flaichen als Griinflichen anzulegen und zu unterhalten. Diese Griinflichen
sind ausschlieBlich (100 %-ig) hoch-
stammigen Obstbaumen und Strduchern zu bepflanzen (1 Baum entspricht

mit autochthonen Laubbdumen,

50 m?; 1 Strauch 5 m?). An Eckgrundstiicken darf der Bewuchs an den zur
Verkehrsflachen orientierten Seiten nicht héher als 0,75 m sein.

ANLAGEN FUR ABFALLE

Milltonnen sind auf dem Grundstiick so anzuordnen, daR sie von der Stra-
Be aus nicht sichtbar sind. Container- und Abstellplatze fiir sonstige Abfall-
behilter sind mit Buschwerk zu bepflanzen.

EINFRIEDUNGEN
Einfriedungen sind als nicht geschlossene Anlage als Holz- und Metallziu-
ne ohne Mauersockel in einer maximalen Héhe von 1,5 m zulédssig. Im Vor-
gartenbereich sind die Zdune mit einheimischen Laubhecken zu begriinen
(Vorschlagsliste).

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21,

22,

23.

24,

25.

STUTZMAUERN
Erforderliche Stiitzmauern sind aus heimischen Natursteinmaterialien / Na-
tursteinverkleidungen in einer max. Gesamthohe von 1,0 m herzustellen.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
|
BODENFUNDE

Wenn bei Erdarbeiten Bodendeﬁkméler bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Abt. Archiologische Denkmalpflege,
oder der Unteren Denkmalschutzpehérde unverziiglich anzuzeigen.

il

|

1

DENKMALSCHUTZ |

Bei der sogenannten ,,Taunuskliﬁ‘ik Falkenstein® handelt es sich nach dem
Hess. Denkmalschutzgesetz gemaR § 2 Abs. 1 um eine Sachgesamtheit, d.h.
die historischen Klinikgebaude, das Wirtschaftsgebdude, das unterirdische
Gangsystem sowie die gesamte vion Siesmayer angelegte Parkanlage geho-
ren aus denkmalpflegerischer Sicht ursédchlich zusammen und werden des-
halb als ein Kulturdenkmal bewertet.

PARKPFLEGEWERK _

Zum Schutz der denkmalgeschiitzten Parkanlagen ist als Grundlage und
Handlungsanweisung zum Erhalt und der Pflege des Parks das bestehende
»Parkpflegewerk" zu beachten, ar{fzuwenden und fortzufiihren.

MASSNAHMEN ZUR REGELUNG bES WASSERABFLUSSES UND ZUR
SCHONUNG DER WASSERRESERVEN

Das von Dachfldchen anfallende #{egenwasser ist, sofern die hydrogeologi-
schen Bodenverhaltnisse es zulassen, der Versickerung auf dem Grund-
stiick zuzufiihren oder in eine Zi!Sterne zu leiten und als Brauchwasser zu
nutzen. Auf die Anzeigepflicht be!m Bau einer Zisterne sowie einer Brauch-
wasserinstallation gem. § 13 (3) Trinkwasserverordnung beim Hochtau-
nuskreis, Fachbereich Gesundheiksdienst, wird verwiesen.

In dem vorhandenen 6ffent|ichenll‘ Kanal (Kronberger StralRe) darf kein Re-

genwasser eingeleitet werden. |

Es wird darauf hingewiesen, dass die Versickerung von auf Dachflichen
anfallende Niederschlagswasser ierlaubnisfrei ist, wenn der Abstand zwi-
schen Versickerungssohle und G%undwasserspiegel mind. 1,5 m betragt.

Wird dieser Abstand untersch{'itten, ist fur die Versickerung bei der
Unteren Wasserbehérde in bad Homburg eine wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen. Der /Abstand von Versickerungsanlagen zu
Grundstiicksgrenzen st unff;er Berilicksichtigung der Art der

Versickerungsanlagen und der |értlichen Gegebenheiten, insbesondere

|
der Hydrologie und der Topographie so zu wédhlen, dass eine

Beeintrachtigung des Nachbargrundstiickes auszuschlieRen ist.

Alternativ ist bei nicht begrﬁntenL Dachflachen der Bau einer Zisterne mit

Entnahme von Wasser zuy Gartenbewidsserung und/oder als

Brauchwasser (2. WasserkreisLauf) mdglich. Das Fassungsvermoégen
einer Zisterne muss mind. 50 (I { m? bedachte Grundfliche betragen.
Dabei sollen zur Minderung eiﬁter Hochwasserverschirfung 50 % des
Zisternenvolumens der Abflusisverzbgerung dienen und 50 % des

Zisternenvolumens als Brauchwhssernutzung zugefiihrt werden.

\
J

Bei der Brauchwasserinstallation ist darauf zu achten, dass keine
Verbindung zum o&ffentlichen Trinkwassernetz geschaffen wird. Eine
Trinkwassernachspeisung sollte, da diese Lésung den besten Schutz
des offentlichen Trinkwasserneines vor Verkeimung gewahrleistet, liber
einen freien Auslauf in die Zisterhe erfolgen.

Es wird auf die DIN 1986 - Eﬁtwésserungsaniagen flir Gebaude und
DIN 1988 -

Trinkwasserinstallationen verwie#sen.

Grundsticke und Technische Regeln flir

|
WASSERSCHUTZGEBIET :
Der Geltungsbereich des Bebadungsplanes liegt in der Zone lll B des
Wasserschutzgebietes ,,Brunnenj | bis Ill - Am Schafhof“ der Stadtwerke
Kronberg. i
l
|

ALTABLAGERUNGEN UND ALTLASTEN

Anzeigepflichtige Altablagerungeln oder Altlasten sind ihnerhalb des Gel-
tungsbereiches sind nicht bekamj‘:t. Im Bereich der geplanten Klinikerweite-
rung kénnen jedoch noch Reste|einer stillgelegten Klaranlage vorhanden

sein.

BERGWERKSFELD
Der Geltungsbereich des Bebauqngsplanes wird von einem erloschenen
Bergwerksfeld liberdeckt. Fiir di'e%es Feld wurden 1889 bergbauliche Unter-

suchungsarbeiten angemeldet. |

Uber Durchfilhrung und Lage dieser Arbeiten liegen keine Angaben vor. Es
ist daher bei Erdarbeiten im Rahmen der Bautatigkeiten auf Spuren alten
Bergbaues zu achten; ggf. sind entsprechende SicherungsmafRnahmen zu

treffen. -

ERDAUSHUB

Mutterboden, der bei der Errichtur{_g und Anderung baulicher Anlagen sowie

wird, ist gemaR § 202 BauGB im n
nichtung und Vergeudung zu bewahren (Schutz des Mutterbodens erfolgt zu

tzbaren Zustand zu erhalten und vor Ver-

Beginn aller Erdarbeiten durch Abschieben und Lagerung gemafB DIN 18915,

bei wesentlichen anderen Verén;erungen der Erdoberfliche ausgehoben
Blatt 3).

BRANDSCHUTZ, RETTUNGSDIENJT UND KATASTROPHENSCHUTZ
Eine ausreichende Léschwasserversorgung nach den Grundsitzen des
DVGW-Arbeitsblattes W 405 (800 Il/rnin. (iber 2 Std.) muss sichergestellt sein.

Ausreichende Zufahrten, Bewegungs- und Aufstellflaichen fiir Feuerwehr- und
sonstige Rettungsfahrzeuge geméR § 5 der Hessischen Bauordnung (HBO)
miissen eingerichtet werden. 1
|
WALDRODUNG L
Fiir den Bereich der geplanten Steliplatze dstlich des Asklepiosweges soll
12 HFOG durchgefiihrt werden. Im Rah-

men dieses Verfahrens wird eine Frsatzaufforstung oder die Zahlung einer

ein Waldrodungserfahren gemafi

Walderhaltungsabgabe erforderlicfn. Die MaRnahmen der Ersatzaufforstung
oder der Zahlung der Waiderhalt4ngsabgabe werden per Vertrag geregelt.
Voraussetzung fiir die Baugenehmigung der Stellpldtze ist die Genehmi-
gung der Waldrodung und die Dur¢hfiihrung der Ersatzaufforstung oder die
Zahlung der Walderhaltungsabgabe. Zuséatzlich dazu wird der Ausgleich fiir
den Eingriff im Kapitel des Bebau’ungsplanes fir Eingriffe und Ausgleiche

festgesetzt. f

26. .

beschlossen. Die

RECHTSGRUNDLAGEN

Als Rechtsgrundlagen sind zu beachten:
* Baugesetzbuch (BauGB),

* Baunutzungsverordnung (BauNVO),

* Planzeichenverordnung (PlanzV 90),

* Hessische Bauordnung (HBO) -

jewells in der z. Zt. der 6ffentlichen Auslegung geltenden Fassung.

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Die Aufstellung des Bebauungsplanes gemadR § 2 (1) BauGB wurde von der
Stadtverordnetenversammliung der Stadt Konigstein im Taunus am 24.3.2003

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte

ortstiblich in der Taunus-Zeitung vom 12.06.2003.

BURGERBETEILIGUNG
Die Biirgerbeteiligung wurde gem. § 3 (1) BauGB vom 11.04.2005 bis

einschlieflich 25.04.2005 durchgefiihrt. Die fristgerechte Bekanntmachung der

Biirgerbeteiligung erfolgte ortsiiblich in der Taunus-Zeitung vom 23.03.2005.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Koénigstein im Taunus hat den
Entwurf gem. § 3 (2) BauGB in der Sitzung am 21.07.2005 zur offentlichen
Auslegung beschlossen. Die fristgerechte Bekanntmachung der offentlichen
Auslegung mit Angabe von Ort und Dauer derselben und dem Hinweis, dass
Anregungen nur wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden koénnen,
erfolgte gem. § 3 (2) BauGB ortsiiblich in der Taunus-Zeitung vom 30.09.2005.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes mit Begriindung auf die Dauer von mind.

einem Monat erfolgte gem. § 3 (2) BauGB vom 17.10.2005 bis einschl. 17.11.2005.

ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Konigstein im Taunus hat den
Entwurf gem. § 3 (2) BauGB in der Sitzung am 19.06.2008 zur erneuten
offentlichen Auslegung beschlossen. Die fristgerechte Bekanntmachung der

dffentlichen Auslegung mit Angabe von Ort und Dauer derselben und dem

Hinweis, dass Anregungen nur wéhrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden

konnen, erfolgte gem. § 3 (2) BauGB ortsiiblich in der Taunus-Zeitung vom

09.08.2008.
Die erneute Offentliche Auslegung des Entwurfes mit Begriindung,
Textfestsetzungen, Umweltbericht und allen bis dahin vorliegenden

umweltrelevanten Stellungnahmen auf die Dauer von mind. einem Monat erfolgte
gem. § 3 (2) BauGB vom 25.08.2008 bis einschl. 08.09.2008.

Gleichzeitig wurde gem. § 4 (2) i.V. mit § 4a Abs. 3 BauGB die Beteiligung der

Behdrden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kdénigstein im Taunus hat diesen
Bebauungsplan in der Sitzung amOg-.{.fQ:.?‘lgeméiB § 10 BauGB und die

bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemal § 81 HBO als Satzung
beschlossen.
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(Unterschrift)

Surgermeister

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. § 10 BauGB

24 0kt 2009

erfolgte in der Taunuszeitung Nr. ..... vom ...........

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
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