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TEXTFESTSETZUNGEN

Der Anwendungsbereich der textlichen Festsetzungen ist durch den zeichne-

risch dargestellten Geltungsbereich festgesetzt.

A. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.2

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
In den als ,,Reine Wohngebiete (WR)“ festgesetzten Bereichen sind nach
§ 1 (6) BauNVO die in § 3 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen ausge-

schlossen.

In den ,Reinen Wohngebieten“ sind gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB je

Wohngebdude nur 2 Wohnungen zulissig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GeméR § 9 (1) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 (3) BauNVO wird fiir

die Baugebiete mit den Kennziffern 1 bis 5 die maximale Hdhe der bauli-

chen Anlagen wie folgt festgesetzt:

--  Die Traufhéhe (TH) betrdgt bei einer eingeschossigen Bebauung
max. 3,75 m und bei einer zweigeschossigen Bebauung max. 6,5 m
Sie wird bergseitig gemessen vom Anschnitt des natiirlichen Ge-
léandes bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der duBeren Dach-
haut .

--  Die Firsthéhe (FH) betragt max. 5,5 m, jeweils gemessen iiber Ober-
kante FuBboden des Dachgeschosses. Staffelgeschosse sind unzu-

lissig.



2.2

2.3

2.4

GeméR § 9 (1) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 (3) BauNVO wird fiir
die Baugebiete mit der Kennziffer 6 die maximale Héhe der baulichen An-
lagen wie folgt festgesetzt:

-~ Die Traufhéhe (TH) betrdgt bei einer zweigeschossigen Bebauung
max. 5,8 m. Sie wird bergseitig gemessen vom Anschnitt des natiir-
lichen Geldndes bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der duRe-
ren Dachhaut.

--  Die Firsthéhe (FH) betragt bei Gebduden mit 2 Vollgeschossen und
einer max. Dachneigung von 20° bis max. 30° max. 2,70 m, jeweils
gemessen liber Oberkante FuBboden des Dachgeschosses. Staffel-

geschosse sind unzulédssig.

Die Flachen von Aufenthaltsriumen in anderen als Vollgeschossen ein-
schlieBlich der zugehérigen Treppenriume sind bei der Berechnung der

zulassigen GeschoBflache zu beriicksichtigen.

Abgrabungen und Aufschiittungen des natiirlichen Gelindes sind bis
max. 1,0 m zuldssig. In den Grenzabstandsflichen sind Aufschiittungen
und Abgrabungen unzuldssig. Erforderliche Stiitzmauern sind aus hei-

mischen Natursteinmaterialien / Natursteinverblendungen herzustellen.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Entlang der Verkehrswege und zur Gliederung der Baugebiete werden
»Fldchen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern® gemiR §9(1)
Nr. 25 a BauGB und ,,Flichen fiir die Erhaltung von Bdumen und Striu-
chern® gemaR § 9 (1) Nr. 25 b BauGB festgesetzt. Diese Flichen sind mit
folgenden autochthonen Laubgehdlzen und landschaftstypischen

allochthonen Gehdlzen zu begriinen (Vorschlagsliste):

BAUME:
Ahorn Acer pseudoplatanus

Buche Fagus sylvatica



Feldahorn
Hainbuche
Esskastanie
Stieleiche
Traubeneiche
Vogelkirsche
WalnuB
Winterlinde

hochstimmige Obstbiume

STRAUCHER:
Hartriegel
HaselnuB
Heckenkirsche

Hundsrose

Schneeball
Schwarzdorn

Schwarzer Holunder
WeiBdorn

KLETTERGEHOLZE:
Efeu

Waldrebe

Wilder Wein

Acer campestre
Carpinus betulus
Castanea sativa
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

Hedera helix
Clematis vitalba

Parthenocissus quinquefolia

Die Pflanzstreifen (Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Strau-

chern) diirfen zum Zwecke von Eingingen, Zu- und Ausfahrten unterbro-

chen werden. Je Grundstiick ist nur eine Zu- und Ausfahrt zulassig.

Ungegliederte AuBenwandflichen der Gebiude (fenster- oder tiirlose

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



4.1

4.2

4.3

5.1

5.2

5.3

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 ABS. 1 NR. 20 BAUGB)

Auf privaten oberirdischen Stellplitzen ist zwischen den Stellplatzen im
Vorgarten jeweils fiir 4 Stellplitze ein groBkroniger, heimischer Laub-

baum zu pflanzen und zu unterhalten (vgl. Vorschlagsliste).

Wege, Zufahrten, Stellplitze und Hofflsichen sind in einer Bauweise her-
zustellen, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglichen

(z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit Fugen, Schotterrasen).

Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbiume und die Biume auf ., Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen und Striuchern® sind nach ihrem na-
tirlichen Abgang zu ersetzen. Die durch Eingriffe betroffenen Biume

sind zu ersetzen.

VORKEHRUNGEN ZUR VERMEIDUNG ODER MINDERUNG SCHAD-
LICHER UMWELTEINWIRKUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 24 BAUGB)

Zum Schutz der Umwelt, des Klimas und der Rohstoffvorkommen muf
der Wiarmebedarf pro Wohneinheit durch technische MaBnahmen je nach
Gebaudetyp auf 40 bis 60 KWh/m#Jahr begrenzt werden (freistehende

Einzelhduser).

Zur Nutzung der aktiven solaren Energie sind Anlagen zur solaren
Brauchwassererwiarmung und Photovoltaikanlagen zuldssig und

wiinschenswert.

GemaR § 9 (1) Nr. 23 BauGB sind innerhalb des Geltungsbereiches Koh-
le, Holz, Ol und Abfille zur Verwendung in Feuerungsanlagen nicht zu-
lassig. Gas darf nur in Anlagen verwendet werden, die den Anforderun-
gen des Umweltzeichens (RAL) geniigen.

Heiz6l und andere Brennstoffe kdénnen zugelassen werden, wenn der
Brennwertkessel den Anforderungen des Umweltzeichens (RAL) geniigt

und eine mindestens 85 %-ige SOz-Auswaschung mit anschlieRender



Neutralisierung gewihrleistet oder sichergestellt ist, daB die o.a. Anfor-
derungen sinngemaiR erfiillt sind.

Die Verwendung von Holz in Kaminen oder Kaminéfen kann zugelassen
werden, wenn die Raumheizung unabhingig davon erfolgt. Vom Ver-
wendungsverbot ausgenommen sind Notstromanlagen, die mit Dieseld!

betrieben werden.

GARAGEN UND STELLPLATZE
Garagen und Stellpldtze sind innerhalb der {iberbaubaren und nicht -

berbaubaren Flachen zulissig.

LEITUNGSFUHRUNGEN GEMASS § 9 (1) 13 BAUGB

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMASS § 9 ABS.4 BAUGB |.V. MIT § 81 HBO

DACHGESTALTUNG

Fir alle Gebdude sind Sattelddcher, Walmdicher sowie versetzte Pult-
und Zeltdachformen zugelassen. Im Bereich der Nutzungsschablone 1 -
5 wird die Dachneigung auf 30° bis 50° festgesetzt. Drempel sind bis
max. 0,80 m zuldssig, gemessen an der AuRenwand vom RohfuBboden
DachgeschoR bis Oberkante Dachhaut.

Dachgauben sind von der AuRenwand zurickgesetzt, als Einzelgauben
in einer Breite von max. 3,0 m, Zwerchhiuser in einer Breite von max.
6,0 m zuldssig. Die Gesamtbreite der Gauben und Zwerchhiuser ein-
schlieBlich Treppenhduser darf max. 50 % der jeweiligen Trauflinge des
Hauptdaches betragen.

Im Bereich der Nutzungsschablone 6 wird die Dachneigung auf 20° bis
max. 30° festgesetzt. Drempel und Gauben sind hier unzuldssig.

Die Dacheindeckung hat in schieferfarbigen oder ziegelroten Farbténen
zu erfolgen. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind in die Ge-

samtgestaltung des Daches zu integrieren.



10.

11.

12,

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN

In den Baugebieten sind mind. 40 % der nicht iiberbaubaren Grund-
sticksflichen als Griinflichen anzulegen und zu unterhalten. Diese
Grinflaichen sind mit autochthonen Laubbiumen und Striucher oder
hochstammigen Obstbdumen zu bepflanzen. An Eckgrundstiicken darf
der Bewuchs an zu den Verkehrsflichen orientierten Seiten nicht héher
als 0,75 m sein. Bdume ab ca. 60 cm Stammdurchmesser sind weitmog-
lichst zu erhalten und in die Gartengestaltung zu integrieren. Sie sind vor
Baubeginn einzumessen und gegen Beschadigung durch den Baubetrieb

Zu schiitzen.

ANLAGEN FUR ABFALLE
Milltonnen sind auf dem Grundstiick so anzuordnen, daR sie von der
StraBe aus nicht sichtbar sind. Container- und Abstellplatze fiir sonstige

Abfallbehdlter 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 Zidune
mit einheimischen Laubhecken zu umpflanzen. Stiitzmauern aus Natur-
steinmaterial oder mit Natursteinverblendungen sind in einer Héhe von

max. 1,5 m zulassig.

MASSNAHMEN ZUR REGELUNG DES WASSERABFLUSSES UND ZUR
SCHONUNG DER WASSERRESERVEN

Das auf den Dachflichen anfallende Regenwasser ist, soweit technisch
und wirtschaftlich realisierbar, der Versickerung auf dem Grundstiick zu-
zufiihren. Die Bemessung und technische Ausgestaltung der Versicke-
rungsanlage ist gemaB Regelwerk der Abwassertechnischen Vereini-
gung e.V. (ATV), Arbeitsblatt A 138, vorzunehmen. Alternativ ist bei nicht

begriinten Dachflachen der Bau einer Zisterne erforderlich. Das Fas-



13.

sungsvermogen einer Zisterne muB mind. 25 I/m? bedachte Grundfliche

betragen.

Dabei sollen zur Minderung einer Hochwasserverschirfung 50 % des Zis-
ternenvolumens der AbfluBverzégerung dienen (AnschluB einer kleindi-
mensionierten Ablaufleitung an die Entwdsserung) und 50 % des Zister-

nenvolumens der Brauchwassernutzung zugefiihrt werden.

Im Plangebiet ist mit einer mittleren Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers zu rechnen. Die Versickerung sollte daher moglichst liber
die belebte Bodenzone erfolgen. Sollte dies wegen einer unzureichenden
Versickerungsfihigkeit des Bodens nicht moglich sein, ist auf jeden Fall
sicherzustellen, daB der Abstand zwischen der Versickerungssohle und

dem Grundwasserspiegel mindestens 1,5 m betrigt.

Bei der Brauchwasserinstallation ist darauf zu achten, daf keine Verbin-
dung zum o&ffentlichen Trinkwassernetz geschaffen wird. Eine Trinkwas-
sernachspeisung in die Sammelbehilter muR, da diese Lésung den bes-
ten Schutz des &ffentlichen Trinkwassernetzes vor Verkeimung gewihr-
leistet, {iber einen freien Auslauf in die Zisterne erfolgen. Es wird auf die
DIN 1986 — Entwidsserungsanlagen fiir Geb3dude und Grundstiicke auf

DIN — 1988 — Technische Regeln fiir Trinkwasserinstallation verwiesen.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

TEILUNG VON GRUNDSTUCKEN (§ 19 BAUGB)

Durch die Teilung von Grundstiicken im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes diirfen keine Verhéltnisse entstehen, die den

Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen.



14.

15.

16.

17,

BODENFUNDE

Bodenfunde sind gemiR § 20 Denkmalschutzgesetz zu behandeln. Die
Fundmeldungen sind an das Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Abt.
Vor- und Friihgeschichte, den Magistrat der Stadt Konigstein oder die
Untere Denkmalschutzbehérde beim KreisausschuR des Hochtaunus-

kreises zu richten.

ALTLASTEN

Im Geltungsbereich sind keine altlastverdichtigen Flichen bzw. sonstige
Altablagerungen bekannt. Es besteht jedoch grundsitzlich die Moglich-
keit, daB bei Ausschachtungsarbeiten weitere, bisher unbekannte Altab-
lagerungen angeschnitten werden. Um eine evtl. Gefiahrdung zu vermei-
den und die ordnungsgemifBe Beseitigung der Abfallstoffe gemal Ab-
fallgesetz zu gewihrleisten, sind neu entdeckte Bodenverunreinigungen
(verseuchtes Erdreich oder Abfallablagerungen) unverziiglich dem Re-
gierungsprdsidium Darmstadt, Abt. Staatl. Umweltamt Wiesbaden, der
nachsten Polizeidienststelle, dem Magistrat der Stadt Koénigstein oder

dem KreisausschuB des Hochtaunuskreises anzuzeigen.

ERDAUSHUB
Die bei BaumaBnahmen anfallenden unbelasteten Erdmassen sind im
Plangebiet wieder einzubauen soweit das natiirliche Gelinde nicht we-

sentlich verandert wird.

WASSERSCHUTZGEBIET
Der Geltungsbereich liegt in einem mit Verordnung vom 11.04.1980 fest-
gesetzten Wasserschutzgebiet (Zone Ill B) fiir die Trinkwassergewin-

nungsanlagen der Stadt Kénigstein.



18.

19.

20.

WALDABSTANDSFLACHEN

Bei baulichen Anderungen bzw. bei einer Neubebauung auf den
Grundstiicken im Waldabstand wird bei Unterschreitung des Waldab-
stand zur Gefahrenabwehr durch umstiirzende Biume eine vertragliche
Regelung zwischen dem Grundstiickseigentiimer und dem Waldbesitzer
hinsichtlich der Haftungs- und VerkehrssicherheitsmaRnahmen erforder-
lich.

SCHUTZABSTANDE ZU VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN
Beidseitig der Ver- und Entsorgungsleitungen sind die notwendigen
Schutzabstinde einzuhalten. Das gilt auch fiir Leitungen im Bereich der

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Striuchern.

RECHTSGRUNDLAGEN

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

-- Baunutzungsverordnung (BauNVO0),

-- Planzeichenverordnung (PlanzV 90),

-- Hess. Bauordnung (HBO) -

jeweils in der z. Zt. der 6ffentlichen Auslegung geltenden Fassung.
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1. Vorbemerkung

Der Bebauungsplan K 59 ,Rombergweg / Parkstrale® ist seit dem 19.05.2003
rechtskraftig. Das Anwesen Parkstralle 14 liegt im Geltungsbereich des bestehenden
Bebauungsplanes K 59 ,Rombergweg /Parkstrale“. Nun soll fiir das zweite Flurstiick
des Anwesens eine separate Uberbaubare Flache ausgewiesen werden.

Das Verfahren der Bebauungsplanénderung soll gemaR § 13 BauGB durchgefiihrt
werden. Es wird auf die friihzeitige Biirgerbeteiligung verzichtet. Es wird lediglich die
Offenlage geméaR § 3 (2) BauGB durchgefiihrt. GemaR § 13 (3) BauGB wird darauf
hingewiesen, dass von der Umweltpriifung nach § 2 (4), von dem Umweltbericht
nach § 2a, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach §
6 (5) Satz 3 und § 10 (4) BauGB abgesehen wird und § 4 ¢ BauGB nicht
anzuwenden ist. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde im November 2007
offengelegt. Im Hinblick auf die eingegangenen Stellungnahmen wurde der Entwurf
des Bebauungsplanes nochmals im April 2008 offengelegt.

2. Ziel der Anderung

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Ausweisung eines Baufensters auf der
Parzelle 150/21 unter Einhaltung der bereits geltenden Textfestsetzungen.

3. Erlauterung der Planung

Das Anwesen ParkstralRe 14 besteht aus den beiden Parzellen 150/20 (ca. 1.999 m?)
und 150/21 ( ca. 1.227 m?). Insgesamt umfasst das Anwesen eine Gréfe von 3.226
m?. Das Flurstiick 150/20 ist bereits bebaut. Das zweite Flurstiick ist unbebaut und
stellte sich zur Zeit der Erstellung des Bebauungsplanes als Bestandteil des Gartens
zum Wohnhaus Parkstrafle 14 dar. Auf dem Flurstiick 150/21 soll eine dem Gebiet
entsprechende Bebauungsmaglichkeit geschaffen werden, um eine den Zielen des
Bebauungsplans  widersprechende Bebauung auf dem Flurstiick 150/20
auszuschlieflen. Damit wird die gemaR Bebauungsplan zulassige Bebauung auf dem
Flurstiick 150/20 auf 2 Flurstiicke aufgeteilt.

Gegen eine Ausweisung einer (iberbaubaren Fléche auf dem Flurstiick 150/21 unter
Einhaltung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes bestehen aus
stadtebaulichen Griinden keine Bedenken. Das Flurstiick ist durch ein I-
geschossiges Gebdude bebaubar.



Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss gemiB § 2(1) BauGB 26.01.2006
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 07.02.2006
Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 17.10.2007
Offentlicher Belange gemil § 4 (2) BauGB
Offenlegung gemél § 13 Abs. 2 in Verbindung mit § 31.10.2007
3(2) BauGB bis
30.11.2007
Bekanntmachung der Offenlegung 13.10.2007
Erneute Offenlage geméf § 3 (2) und § 4 (2) BauGB 18.04.2008
1. V. mit § 4a Abs. 3 BauGB bis
05.05.2008
Bekanntmachung der Erneuten Offenlage 07.04.2008
Satzungsbeschluss geméll § 10 BauGB 28.08.2008
Bekanntmachung der Satzung 01.10.2008
Rechtskraft ab 01.10.2008
Konigstein inr;Taunus-den 07.10.2008
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fé@‘f,,,,;.‘-»ﬁ-ﬁﬂ% A\ Der Magistrat
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Biirgermeister
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