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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB)

WA allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNV0)

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 sind geméR § 4 BauNVO folgende Nutzungen zugelassen:
1. Wohngebéaude (8 4 (2) 1)

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (§ 4 (2) 3)
Betriebe des Beherbungsgewerbes (& 4 (3) 1)

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, jedoch ausschlieBlich Biironutzung (8 4 (3) 2)

S )

Anlagen fiir Verwaltungen (§ 4 (3) 3)
Im allgemeinen Wohngehiet WA2 sind gemaR § 4 BauNVO folgende Nutzungen zugelassen:
1. Wohngebdude {§ 4 (2) 1)

Private Griinflache (8 9 (1) Nr. 15 i.V.m. (6))

Die nicht als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Teile werden als Griinfliche
(Parkanlage) ausgewiesen.

Stellpldtze und Garagen (§ 9 (1) 4 BauGB:; § 12 (68) BauNVD)

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 sind die erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen

- unterzubringen. Bei einer Erweiterung der bestehenden Tiefgarage ist der zu erhaltende

5.1
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5.3

5.4

v,
6.

7,
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10.

Baumbestand zu beriicksichtigen.

Immissionsrichtwerte

Gem&R § 9 (1) 24 BauGB ist bei Nutzungen nach | Abs. 1 Nr. 2, 3, 4, 5 ein Nachweis auf
Einhaltung der Immissionsrichtwerte durch ein Lirmgutachten erforderlich, da die Zu- und
Ausfahrten durch ein Reines Wohngebiet fiihren.

M_aB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, § 87 (1) 2 HBO)

Zuldssige Grundflache (8§ 9 (1) 3 BauGB + § 19 BauNV(0)

Die zuldssige GrdRe der Grundflache entspricht der in der Planzeichnung durch Baulinien und
Baugrenzen umgrenzten Flache.

Hiohe baulicher Anlagen (8§ 9 (1) 1 BauGB + § 16 (2) 4 + (3) 2 + (4) BauNVO und
§ 18 BauNVD) ' !

Fiir WA1 gilt filr den Fall des Erloschens des Denkmalschutzes und einer danach maglichen
weiteren bzw. Neubebauung ist die Anlage in ihrer Hohe gem#i dem bisherigen
Denkmalschutz zu erhalten bzw. zu rekonstruieren. ‘

Fiir WA2 gilt eine maximale Traufhéhe von 3,00m und eine maximale Firsthohe von 9,00m

bezogen auf die umgebende, im Mittel gemessene natiirliche Gelindeoberflache.
!

Vollgeschosse (§ 9 (1) 1 BauGB + § 20 BaulV0) |

Im Baugebiet WA2 ist maximal ein VollgeschoB zulissig.

Wohneinheiten (§ 9 (1) 6 BauGB

Im Baugebiet WA2 ist maximal eine Wohneinheit pro Wohngebiude zuldssig.

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB + § 22 BaullV0)

Im Bereich WA2 sind nur Einzelhduser in offener Bauweise zuléssig.

Sonstige Festsetzungen

Wegeflachen (§ 87 (1) 2, § 87 (1) 3 HBO)

Samtliche Wegefldchen im Geltungsbereich sind wasserdurchlassig anzulegen. Materialien
kdnnen Pflasterbeldge, wassergebundene Decken oder befestigtes Erdreich sein.

Griinflachen (8§ 8 {1) 15 BauGB)

Im Geltungsbereich ist die stationdre Errichtung von Sportanlagen wie Tischtennisplatten,
Grillplatzen und Kleinspielfeldern nicht zuléssig. Erlaubt ist die Aufstellung von Bénken und
Schutzhiitten.

Im Parkbereich kdnnen nicht unterkellerte Schutzhiitten aus Holz ohne Feuerstdtte mit
maximal 30 m* umbauten Raum errichtet werden. Ihre Grundflichen diirfen 7 m? nicht iiber-
schreiten. Es diirfen maximal zwei Hiitten errichtet werden.

Verwendungsverbot luftverunreinigender Stoffe (§ 9 (1) 23 BauGB, & 87 (2) 2 HBOD)

Kahle, OI, Holz und Abfélle sind zur Verwendung in Feuerungsanlagen nicht zulissig. Gas
darf nur in Anlagen verwendet werden, bei denen die max. Emissionswerte gemaR den
Mindestanforderungen des Umweltzeichens (RAL) an konventionelle Gasbrenner gelten.
Heizdl EL und andere Brennstoffe kénnen zugelassen werden, wenn Olbrenner oder
Brennwertkessel den Anforderungen des Umweltzeichens (RAL) geniigen und eine
mindestens 85 %ige SO,-Auswaschung mit anschlieRender Neutralisation gewihrleistet ist
oder sichergestellt ist, daf die 0.g. Anforderungen sinngemig erfiillt sind.

Die Verwendung von Holz in Kaminen oder Kaminéfen ist zugelassen, wenn die Raumheizung
unabhéangig davon erfolgt.

Vom Verwendungsverbot ausgenommen sind Notstromanlagen, die mit Dieseldl betrieben
werden.

Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen (8 9 (6) BauGB)

Nach dem Hessischen Denkmalschutzgesetz steht das Flurstiick 79/178 "Villa Andreae”, mit
Geb&ude, Park und kiinstlicher Ruine, als Sachgesamtheit unter Schutz.

Teilungsgenehmigungssatzung (8§19 (1) BauGB)

Fiir den Geltungshereich des Bebauumgsplanes K53 ,Villa Andreae” wird bestimmt, daR die
Teilung eines Grundstiickes zu Ihrer Wirksamkeit der Genehmigung bedarf.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 (4) BauGB) i.V.m. der Hessischen Bauordnung)

1. Gestaltung (8 12 (2), § 87 (1) 1 HBO)

WA1: Die denkmalgeschiitzte Sachgesamtheit, bestehend & aus Villa, Park und

kﬁnzﬂicher Ruine, darf nur mit Zustimmung der zustindigen Denkmalbehirde verindert
werden. '

WA2: Das Dach ist als Satteldach mit maximal 45° Dachneigung auszufiihren.

2. Zulassigkeit von AuBenantennen (§ 87 HBO)

Das Anbringen von AuRenantennen an der AuRenhaut ist unzulissig.

3. Errichtung von Nebenanlagen (8 14 (2), § 15 (1) BauNV0) ,

Zur dErrichtung von Nebenanlagen darf im Baugebiet WA1 die Baugrenze iiberschritten
werden,

Es sind nur Nebenanlagen zuldssig, die der Versorgung des Gebiudes mit Elektrizitdt, Gas,
Wérme, Wasser sowie der Entsorgung dienen. i

Nebengniggen sind in das Grundstiick zu integrieren und mit Pflanzén einzufassen. Der Bau
groRflachiger Versorgungsanlagen, 2.B. zur Nutzung von Sonnenenergie, ist im Baugebiet
WAT mit der zustandigen Denkmalbehdrde abzustimmen.

4. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 87 (1) 5 HBO)

Auf der als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Fliche diirfen nur die zur Errichtung von
Neh_.en_anlggen vorgesehenen Flachen versiegelt werden. Hierfiir sind wasserdurchlassige
Beldge dwne Kieinpflaster, wassergebundene Decke, Rasenpflaster oder Schotterrasen zu
verwenden

In der Griinfliche (Parkanlage) sind bei der Befestigung von Wegen nur wassergebundene
Wegedecken oder befestigtes Erdreich zuldssig. ’

Die iibrigen nicht iiberbaubaren Grundstiicksfreifldchen sind zu mindestens 30 % gartne-
risch anzulegen und zu pflegen. Nicht bepflanzte Freiflichen sind mit Rasen anzusden und zu
pflegen. Die Verwendung von mineralischem Diinger und Pestiziden ist nicht zuldssig.

Der im allgemeinen Wohngebiet befindliche Baumbestand ist zu erhalten. Es gelten die
Bestimmungen der Baumsatzung der Stadt Kénigstein. !

6. Fliche mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, Strauchern und

Gewdssern (§ 9 (1) 2b b BauGB)

Die als Griinfldche (Parkanlage) ausgewiesenen Flache ist in ihrer Ausdehnung zu erhalten.

Fiir nitig werdende groRflachige Einschldge sind Wiederaufforstungen vorzunehmen. Die zur
Aufforstung vorgesehenen Baumarten sind nach der potentiell natiislichen Vegetation aus-
zuwéhlen. ' ' |

|

|
6. Einzdunungen (8 87 {1) 3 HBO)
k

Im Baugebiet WA1 sind fiir Zaune, in Abstimmung mit der Denkmalpflege, Materialien zu

verwenden, die dem Charakter des Geb&udes entsprechen. Alternativ kinnen einheimische,

standortgerechte Heckenpflanzen verwendet werden. Die Hihe von Einzaunungen soll 1,50
m bis 2,50 m betragen. Mauerwerk ist unzulissig.

7. Sicherung von Oberboden (8 87 (2) 4 HBD)

Der im Planungsgebiet befindliche Oberboden ist bei Bautdtigkeiien (siehe Festsetzung
I./14.) gem&R DIN 18915 zu sichern.

Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist unzuldssig. Abgeschebener Oberboden ist
bis zur Wiederverwendung auf Mieten von hichstens 2,00 m Héhe urd 4,00 m Breite aufzu-
sefzen.

8. MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-

schaft

8.1 MaBnahmen zur Regelung des Wasserabflusses und zur Schonung dér Wasserreserven (8 9
(1).20 BauGB, § 87 (2) 3 HBO) .

Das auf Dachflichen anfallende Regenwasser ist, soweit technis}ch und wirtschaftlich
realisierbar, der Versickerung auf dem Grundstiick zuzufiihren. Die Bemessung und
technische  Ausgestaltung der Versickerungsanlage ist gem#R Regelwerk der

Abwassertechnischen Vereinigung (ATV), Arbeitshlatt A 138, vorzune|hmern.

Im Baugebiet WA1 ist das auf Dachflichen anfallene Regenwasser bei nicht begriinten
Dachflachen in einer Zisterne aufzufangen und zur Speisung des Teichs zu verwenden.
Zusitzlich ist auch die Verwendung als Brauchwasser (2. Wasserkreislauf) mdglich. Das

Fassungsvermdgen einer Zisterne muR mindestens 50 l/m? hedachte%Grundflﬁche betragen.

Es wird auf die DIN 1986 - Entwésserungsanlagen fiir Gebdude und Grundstiicke und DIN
1988 - Technische Regeln fiir Trinkwasserinstallationen verwiesen. |-
Von dem aus den Vorgaben resultierenden Zisternenvelumen sollen 50% fiir die Speicherung
von Brauchwasser zur Verfiigung stehen. Weitere 50% sollen fiir die kurzzeitige
Speicherung von Niederschlagswasser im Regenfall Verwendun
Regenereignis  soll iber eine gesonderte Leitung diese |zwischengespeicherte
Teilwassermenge wieder langsam der Kanalisation zugefiihrt we'rden.*

1

8.2 Mafnahmen zum Schutz von Insekten (8 9 (1) 20 BauGB) }

Zur lluminierung der AuRenanlagen und Geb&dude sind zum Schutze von Insekten nur
Natriumdampf-Niederdrucklampen zu verwenden.

9. Altablagerungen

Es liegen keine Hinweise zu Altablagerungen vor.

[
|
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HINWEISE |

Das Plangebiet liegt in der Zone lll der Trinkwassergewinnungsanlage dej Stadt Kanigstein. Die
in der Schutzgebietsverordnung vom 11.04.1980 genannten Verbote sind Ju beachten.

dies unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Abt. archéologische Denkmalpflege oder der

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmiler bekannt werden, so ist zur Sicheru$g der Bodendenkméler
Unteren Naturschutzhehdrde anzuzeigen.

Bei Baumafnahmen wie 2.B. die Erweiterung der Tiefgarage sinJ die Richtlinien und

finden. Nach dem
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VERFAHREN
Bearbeitet: StadtBau Plan, Darmstadt ....coooovrveiiiiiiiiireieneeennenn

Die Stadt hat am 23.06.1994 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen.

Nach der Anhoérung der Tréager 6ffentlicher Belange und der Beteiligung der
Birger hat der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrliindung Uber die
Dauer eines Monats vom 23.11.1998 bis 31.12.1998 einschlieRlich
_ausgelegen. Ort und Zeit der 6ffentlichen Auslegung sind am 12.11.1998
ortstiblich bekanntgemacht worden.

Der Satzungsbeschlu® nach{ Z 10 BauGB hat stattgefunden am 30.09.1999.

Ort nd Zeit det offentlichen Auslegung sind am
................ 16.11.1999........ ortsublich bekanntgemacht worden. Mit dem

| PRUFUNG DES KATASTERSTANDES

Es wird bescheinigt, daB die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstiicke mit dem Nachweis des
Liegenschaftskatasters nach dem Stande vom 1412.1998 iibereinstimmen.

Der Landrat des Hochtaunuskreises _
................................. imAufffcg,....j C—Jr\
{ )

-Katasteramt-
. Brune

| Landschaftsplan

SIADT Konigstein

Bebauungsplan mit integriertem

"Villa Andreae" K 53

H

06.12.1999

Verordnungen zum Schutz der Anwohner vor Bauldrm einzuhalten. (
|
|




