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Baugesetzbuch i.d.F der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt geandert durch

rtikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Gesetz

m 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

Ianzerchenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert
Elurch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S. 1509),

ess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46,180).
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Zeichenerklarung

Katasteramfliche Darstellungen

Flurgrenze

Flurnummer

Palygonpunkf

Flursticksnummer

vorhandene Grundsticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet; es gilt 2.1 und 2.2

Sondergebiet grofiflachiger Lebensmitfeleinzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVQ0;

SOy | es gilt 23
Mall der baulichen Nutzung
GFZ Geschossflachenzahl
GRZ Grundflachenzahl
b Zahl der zulassigen Vollgeschosse
Haohe baulicher Anlagen als Hochstgrenze in m Gber NN bzw. Oberkante
Erdgeschoss-Rohboden; hier:
max. Traufhohe; die Begrenzung der Traufhdhe gilt innerhalb des Sondergebietes
THuax. | SOuew ausschlielich fir die auf der Baulinie zu errichtende Gebdudeaufenwand
FH,., | max Firsthohe
Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
0 Offene Bauweise
—— s = | Baulinie
s | Baugrenze
Verkehrsflachen
Strafenverkehrsflache
Strallenbegrenzungslinie, auch gegeniber Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung
E_in- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen;
ier:
4 A Einfahrtbereich
_m o @& | Bereich ochne Ein- und Ausfahrt

Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbe-

seifigung sowie fir Ablagerungen

Zweckbestimmung Elekfrizitat (Trafostation)

Grinflachen

Private Grinflache, Zweckbestimmung Parkanlage

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir Mafinahmen zum

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

_|J‘ — L'_ Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
Ly ( den. Natur und Landschaft; hier: Entwasserungsmulde
6 i EU L
@ Anpflanzung von Laubbdumen gemall 2.6.1
e ° %% Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ge-
° o mah 2.6.2
° o 00 o0
Sonstige Planzeichen
TR i| Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
! i| schaftsanlagen; hier:
e e
St Stellplatze (zu dem Sondergebiet SO ien)

Fahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Flachen 1.2.6.1 und 1.2.8.4
zu belastende Flachen

: Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

hier: Wald
Schallschutzwand; es gilt 254
Stuftzmauer

Abwasserleitung, die Festsetzung beinhaltet ein Leitungsrecht zugunsten
der Stadt Konigstein im Taunus

Flachen fir Nebenanlagen; hier: Standorte fir hinterleuchtete Werbetafeln
des geplanten Lebensmiftelmarktes; die max. zuldssige Hohe betragt 80 m
uber Gelandeoberkante.

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unferschiedlichen Mafles der baulichen
Nutzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Textliche Festsetzungen

Far das Mischgebiet Ml . 3 gilt:

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVQ: Einzelhandelsbetriebe sind

unzulassig. Innerhalb des Ml sind ausnahmsweise Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflé-
chen fir Blumen, Pflanzen und -gefalie zulassig.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO: Tankstellen sind unzulassig.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO: Vergnligungsstatten sind

unzulassig.

Fur das Ml3 gilt zudem gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO: Unzulissig

sind

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Fur das Sondergebiet grolfidchiger Einzelhandel (SOLgn) gilt:

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO: Zuléssig ist ein Lebensmittemarkt
mit einer Verkaufsflache von max. 1.600 gm fiir Lebensmittel und Getranke. Randsortimente
dirfen auf max. 10% der zuléssigen Verkaufsflache angeboten werden. Zulassig ist zudem
ein Backshop mit Bestuhlung auf einer Flache von max. 80 gm.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO: Die zuldssige Grundflache
darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachen-
zahl von GRZ=0,9 Uberschritten werden; die Festsetzung gilt nur fir das Sondergebiet
SOLEH

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGRB: Die Filhrung von Telekommunikationsanlagen hat unterir-
disch zu erfolgen.
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Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB gilt fir das Sondergebiet SOLEH:

Die Fahrwege von Kundenparkplatzen sind mit einer Asphaltoberflache oder scharfkanti-
gem, fasenfreiem Pflaster zu versehen.

Die auf der Baulinie zu errichtende GebaudeauRenwand darf mit Ausnahme eines Notaus-
ganges keine Fenster und T tren aufweisen.

Die Ladezone ist einzuhausen.

Die Schallschutzwand 1.2.8.5 ist in einer Hohe von min. 3 m (ber den angrenzenden Stell-
platzen auszufiihren.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB:

Anpflanzung von Laubbdumen gemafl Plankarte: Es sind Hochstdmme der folgenden Arten
mit einem Stammumfang von mind. 14-16 cm (3xv., m.B.) zu pflanzen:

Acer campestre — Feldahom

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Quercus robur — Stieleiche
Quercus petraea — Traubeneiche
Fraxinus excelsior — Esche
Sorbus aucuparia — Eberesche

Die fur das Anpflanzen ausgewiesenen Flachen sind unter Erhalt und Anrechnung des Be-
standes mit standortgerechten, heimischen Laubstrduchern und Heistern als ein- bis dreirei-
hige Pflanzung im Verband unter Verwendung der angegebenen Arten zu bepflanzen.

Baume 2.0rdnung

Acer campestre —Feldahorn

Carpinus betulus — Hainbuche

Prunus avium — Vogelkirsche

Sorbus aucuparia— Vogelbeere

Tilia platyphyllos — Sommerlinde

sowie bewéhrte standortgerechte einheimische Obstbaumsorten

Straucher
Cornus sanguinea — Roter Hartriegel

Corylus avellana — Hasel

Crataegus monogyna und laevigata — WeilRdorn
Euonymus europaea — Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Ribes sanguineum - Blut-Johannisbeere
Ribes alpinum — Alpen-Johannisbeere
Ribes aureum — Gold-Johannisbeere
Rubus fruticosus agg. — Brombeere
Sambucus nigra — Schw. Holunder
Vibrunum lantana - Waolliger Schneeball
Viburnum opulus — Gew. Schneeball

Kletterpflanzen

Clematis vitalba — Gem. Waldrebe
Hedera helix — Efeu

Humulus lupulus — Hopfen

Lonicera caprifolium — Geiltblatt
Parthenocissus

tricuspidata "Veitchii" — Wilder Wein
Polygonum aubertii — Schlingknéterich
Rosa div. spec. — Kletterrosen
Wisteria sinensis — Blauregen

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemak §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird
verwiesen,

Pro 7 Stellplatze ist ein Laubbaum gem. 2.6.1 anzupflanzen. Die Stellplatzsatzung der Stadt
Kénigstein im Taunus gilt subsidiar.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO:

Fir Einfriedungen zul@ssig sind Drahtgeflecht, Streckmetall und Stabgitter sowie Holzlatten
in senkrechter Gliederung bis zu einer Héhe von 1,8 m innerhalb des Sondergebiets SOLEH
und den Mischgebieten MI1 und Mlz bzw. 1,5 m innerhalb des Mischgebietes Ml3 Uber dem
gewachsenen Boden. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten; Mauer- und
Betonsockel sind nur stral®enseitig zuléssig.

Stutzmauern aus Sichtmauerwerk und Sichtbeton sind unzuldssig; die Stlitzmauern sind zu
verputzen und mit dauerhaften Kletterpflanzen zu beranken oder durch vorgesetzte Tro-
ckenmauern zu verkleiden. Satz 1 findet keine Anwendung auf Natursteinmauern und Gabi-
onenwéande.

Begriinungsmaflnahmen gem. § 9 Abs.4 BauGB iV.m. § 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO:

Mind. 30 % der Grundstlcksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubge-
hélzen zu bepflanzen. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen anzupflanzen-
den Laubb&ume und -straucher kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Es gelten 1 Baum
25 gm, ein Strauch 1 gm.

Fur das Mischgebiet gilt:

Gebaudeaulenseiten, bei denen der Flachenanteil von Wandéffnungen kleiner gleich 10 %
betragt, sind mit ausdauernden Kletterpflanzen gemaf Artenliste 3 (Ziff. 3.3) zu begriinen.
Fur die Pflanzungen ist je 10 Ifd. m Wandflache ein mindestens 0,5 m breites und 2,0 m
langes Beet (Einsaat Wildblumenmischung) vorzusehen.

Die Dachflachen des innerhalb des Sondergebietes SO gH zuldssigen Lebensmittelmarktes
sind mit Ausnahme der der Belichtung dienenden Dachflachenfenster bei einer Substrat-
schicht von mindestens 8 cm mit einheimischen Grasern und Wildkrdutern zu bepflanzen
und so zu unterhalten.

Artenlisten (Auswahl):

Artenliste 1 (Bdume):

Acer campestre - Feldahorn Tilia cordata - Winterlinde
Acer platanoides - Spitzahorn Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Carpinus betulus - Hainbuche Aeculus hippocastanum - Kastanie
Fagus sylvatica - Buche Juglans regia - WalnuR®
Quercus robur - Stieleiche Malus sylvestris - Wildapfel
Quercus petraea - Traubeneiche Pyrus pyraster - Wildbirne
Sorbus aucuparia - Eberesche Sorbus domestica L - Speierling
Artenliste 2 (Straucher):

Carpinus betulus - Hainbuche Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Prunus spinosa - Schwarzdorn
Corylus avellana - Hasel Rosa canina agg. - Hundsrose
Crataegus monogyna - WeiRdom

Crataegus laevigata |

sowie an bliihenden Zierstrduchem / Arten alter Bauerngérten

Cornus mas - Kornelkirsche Laburnum vulgare - Goldregen
Buxus sempervirens - Buchsbaum Mespilus germanica - Mispel
Forsythia intermedia - Forsythie Philadelphus coronarius - Falscher Jasmin
llex aquifolium - Stechpalme Syringa - Flieder
Artenliste 3: Kletterpflanzen

Campsis radicans - Trompetenblume Lonicera caprifolium - GeiRblatt
Clematis montana Polygonum aubertii - Kletterknéterich
Clematis-Hybriden - Clematis, Waldrebe Vitis vinifera - Echter Wein
Hedera helix - Efeu Wisteria sinensis - Blauregen, Glyzine
Lonicera periclymenum - Wald-Geilblatt

Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein

Nachrichtliche Ubernahmen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden subsidigr durch die
Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Kénigstein im Taunus ergénzt.

Gem. Stellplatz- und Ablésesatzung vom 23.06.2008 gilt (Auszug):

§ 5 Abs. 1: Stellplatze und ihre Zufahrten sind mit Pflaster, Rasengittersteinen oder anderen
luft- und wasserdurchlassigen Belagen (einschl. Unterbau) zu befestigen. Ausnahmen sind
zulassig, wenn die Gefahr der Verschmutzung von Grundwasser besteht.

4.2

4.3

4.4

4.5

5.1

5.2

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden subsididr durch die
Werbeanlagengestaltungssatzung der Stadt Konigstein im Taunus erganzt.

Gem. Werbeanlagengestaltungssatzung vom 23.06.2008 gilt (Auszug):

§ 1 Abs. 3: An Uberortlichen Durchgangsstrale (Bundesstralen, Landesstralen,
Kreisstrallen) und an dem Verkehrsknotenpunkt Kreisel sind Werbeanlagenunzulassig.
Ausnahmsweise zuldssig sind Werbeanlagen an der Statte der Leistung bis zu einer Groélke
von max. 3 gm.

§ 3 Abs. 5: Leuchtende und beleuchtete Werbeanlagen sind in der Zeit von 22.00 Uhr bis
6.00 Uhr abzuschalten. (...).

Gemal § 20 HDSchG: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies
dem Landesamt fur Denkmalpflege, Arch&dologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt sich in der Schutzzone IIIB der
Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadt Koénigstein im Taunus. Die Verbote der
Schutzgebietsverordnung vom 11.04.1980 StAnz. 18/1980 S. 811 sind zu beachten.

Gem. § 37 Abs. 4 des Hess. Wassergesetz, GVBI. | vom 23.10.2010, Seite 548, gilt
(Auszug): Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es
anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftiche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Hinweise

Hinsichtlich des Schallschutzes fur die Bebauung entlang der B 8 wird auf die
~Schalltechnische Untersuchung" P 10080 der GSA Limburg GmbH vom 10.08.2011 in der
Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes hingewiesen. Diese enthalt auch
Empfehlungen fir die Einstufung zu den Larmpegelbereichen nach DINA 4109 ,Schallschutz
im Hochbau". Hiernach sind die der B 8 nachstliegenden Bauflachen den
Larmpegelbereichen IV und V zuzuordnen.

Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilungsarbeitsschutz und Umwelt in Wiesbaden fuhrt in
seiner Stelungnahme vom 09.09.2011, Az. IVIWi — 43.1 - Blp 81/11 bezogen auf das
Sondergebiet SO g unter anderem aus:

e Die Emissionsleistung fuhrt zu installierenden Ventilatoren/NVerflussiger ist zur
Einhaltung des Emissionsanteiles in der Nachtzeit (22.00-6.00 Uhr) auf < 32 dB(A)
zu begrenzen.

¢ Anlieferungen sind in der Nachtzeit (22.00-6.00 Uhr) auszuschlieen.

e Die Markéffnungszeiten sind auf 21.30 Uhr zu begrenzen, so dass der
abschlieRende Kundenverkehr bis 22.00 Uhr das Gelé&nde verlassen hat.

Die Wrdigung dieser Hinweis obliegt dem Baugenehmigungsverfahren.

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadtverordneten-
versammiung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntge-
macht am

22.06.2006

12.07.2006

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntgemacht '

am
Die Offentliichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
bis einschliellich

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO iV.m. § 9 Abs. 4
BauGB und § 81 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenversammlung erstmals am

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO iV.m. § 9 Abs. 4
BauGB und § 81 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenversammliung erneut am

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Taunus Zeitung.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschllissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fiir die
Rechtswirksamkeit mal gebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

2;: Narz 2012

Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft getreten am:

2 6. Marz 2012

Kénigstein im Taunus, den

Blrgermeister

Ubersichtskarte (MaRstab 1 : 25.000)
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