TEXTFESTSETZUNGEN

Der Anwendungsbereich der textlichen Festsetzungen ist durch den zeichnerisch
dargesteliten Geltungsbereich festgesetzt.
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BAUPLANUN(ESRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

In den als .Allgemeine Wohngebiete (WA)" gemdR § 4 BauNVO festge-
setzten Bereichen sind nach §{1 (6) BauNVO die in § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauN-
VO genannten Nutzungen aufgrund der Eigenart dieses Wohngebietes aus-
geschlossen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

GemidR § 1 Abs. 7 BauNVO wird festgesetzt, dass in den ,Allgemeinen
Wohngebieten (WA)* in den iOber- und Dachgeschossen ausschlieBlich
Wohnen zuldssig ist.

In dem als ,,Sondergebiet: Einkaufen ~ Dienstleistungen - Wohnen*“ festge-
setzten Bereich sind verschiedene Mérkte, Einzelhandel, Gastronomie,
Wohnen, Biiros und Dienstleister zuldssig. Die BruttogeschoRfldche fiir das
Sonderg"biet darf max. 5.800{m? betragen. Fiir die Bruttogeschofflachen
(BGF) werden gemdR § 16 (5) BauNVO die folgenden GréRen festgesetzt:

- 1 Lebensmitteleinzelhandelsmarkt max. 1.500 m* BGF
. 4 Lel?ensmitteleinzelhandelsmarkt max. 1.000 m* BGF
- Filialen des kleinfladchigen Einzelhandels max. 500 m* BGF
- Gastronomie max. 300 m* BGF
- Wohnen, Biiros, Dienstleister max. 2.500 m* BGF

Ein Flaichenaustausch der beiden Lebensmitteleinzelhandelsmérkte unter-
einander ist als Ausnahmeregelung zulédssig. Die Gesamtfliche von 2.500
m? BGF fiir die beiden Lebensmitteleinzelhandelsmérkte zusammen darf
nicht/Uberschritten und eine Mindestgrofe je Markt von 900 m? nicht unter-
schritten werden.

Fiir }den Fall, dass nur 1 Lebensmitteleinzelhandelsmarkt realisiert wird,
gelten die Festsetzungen mit der max. GréRenbeschrinkung je Markt mit je
1.5v0 m? bzw. 1.000 m* BGF unverédndert weiter.

Weiterhin wird klargestellt, dass es sich bei der Festsetzung der BGF um
dif Berechnungsgrundlage gem&R DIN 277 (Bruttogrundflache) handelt.
/

i
ij dem als ,Fldche fiir den :Gemeinbedarf“ mit der Zweckbestimmung
ugendhaus festgesetzten Bereich ist ein Jugendhaus mit den
erforderlichen Veranstaltungsrdumen einschlieBlich der notwendigen
Nebenrdume zuldssig. Entlang der Flurstiicke 109/9 und 109/8 ist geman
HBO der seitliche Grenzabstand einzuhailten. An der Grenze zum
Sondergebiet ist eine Grenzbkbauung zulédssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
GemalR § 9 (1) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 (3) BauNVO wird fiir
die , Allgemeinen Wohngebidéte (WA)" die maximale Héhe der baulichen
Anlagen festgesetzt:

bei zweigeschossigen Wohngebduden 6,50 m Traufhohe.
Die Traufhdhe wird gemessen vom Anschnitt des natiirlichen Gelédndes
an der AuBenwand bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der
duBeren Dachhaut. Zur Berechung der AuBRenwandhéhe gehéren auch
zuriickgesetzte AuBenwandteile im DachgeschoB. Die Firsthdhe betrdgt
max. 5,50 m, gemessen iiber Oberkante RohfuBboden DachgeschoR.
Fiir das Sondergebiet der
Planzeichnung.

gelten die Hoheneintragungen in

BAUWEISE

GemdR § 22 (2) BauNVO wird festgesetzt, dass fiir die ,,Alilgemeinen
Wohngebiete (WA)“ nur Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig sind.
Es gilt die offene Bauweise.

NEBENANLAGEN
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der {iberbaubaren
Grundstiicksfldchen zuldssig.

GARAGEN UND STELLPLATZE

Garagen und Stellpldtze in den , Aligemeinen Wohngebieten (WA)"“ sind
auf den {iberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen
zulassig. Im ,Sondergebiet (Einkaufen ~ Dienstleistungen — Wohnen*
sind die erforderlichen Stelipldtze in Tiefgaragen oder auf besonders
gekennzeichneten Fldachen' auszuweisen. Die Mindestanzahl der
Stellpldtze ist nach der Stellplatzsatzung zu ermitteln. Zusétzlich sind 70
Stellplétze als Ersatz fiir wegfallende Stellpldtze notwendig.

ABGRABUNGEN, AUFSCHUTTUNGEN, STUTZMAUERN LV. MIT HBO
Abgrabungen und Aufschiittungen des natiirlichen Gelidndes sind
innerhalb der Allgemeinen Wbhngebiete bis max. 1,0 m zuldssig. In den
Grenzabstdnden sind Aufschiittungen und Abgrabungen unzulédssig.
Erforderliche Stiitzmauern sind aus heimischen Natursteinmaterialien /
Natursteinverkleidungen herzustelien.

VERSORGUNGSLEITUNGEN !

Versorgungsleitungen (z.B. Telefonkabel) sind aus stadtgestalterischen
Griinden sowie zur Pflege und Erhaltung des Stadtbildes unterirdisch zu
verlegen.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
Neben den .Fldchen fiir die: Erhaltung von Bdumen und Strduchern”

gemaB §9 (1) Nr. 256 b BauGB werden ergdnzend

Anpflanzen von Bdumen und(Strduchern” gemiRf § 9 (1) Nr. 25 a BauGB
festgesetzt. Diese Fldchen sind mit folgenden autochthonen
Laubgehdlzen und landschaftstypischen Gehdlzen zu begriinen
(Vorschlagsliste):

«Flichen zum

BAUME:

Eberesche Sorbus aucuparia
Edelkastanie Castanea sativa
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Stieleiche Quercus robur

Traubeneiche
Vogelkirsche

WalnuB

Winterlinde

hochstimmige Obstbdume

Quercus petraea
Prunus avium
Juglans regia
Tilia cordata

STRAUCHER:

Hartriegel Cornus sanguinea

HaselnuR Corylus avellana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hundsrose Rosa canina

Schneeball Viburnum opulus
Schwarzdorn Prunus spinosa

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

WeiRdorn Crataegus monogyna und C. laevigata
KLETTERGEHOLZE:

Efeu Hedera helix

Waldrebe Clematis vitalba

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
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MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Wege, Stellpldtze und Hoffldchen in den ,,Allgemeinen Wohngebieten (WA)*
sind in einer Bauweise herzustellen, die eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser ermdglichen (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit
mind. 2 cm. breiten Fugen, Schotterrasen).

Die zur Erhaltung festgesetzten und die zu pflanzenden Einzelbdume sind
nach ihrem natiirlichen Abgang durch gleichwertige Baumarten zu erset-
zen. Vorhandene Béume sind wahrend der Bauausfiihrung vor Beschéadi-
gungen zu sichern.

Bei Baumafnahmen im Kronenbereich der zu erhaltenden B&ume sind
Bdume und deren Wurzelbereiche widhrend der Bauausfiihrung nach DIN 18
920 zu schiitzen.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIR-
KUNGEN

Der Geltungsbereich liegt an der Bundesstrale 8 und damit in einer ver-
ldrmten Zone. GemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind die entlang der B 8 zu er-
richtenden Baukorper hinsichtlich ihrer Lage und Hohe so anzuordnen,
dass nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stiddtebau, Teil 1: Grundlagen und
Hinweise fiir die Planung® und der TA-Ldrm eine méglichst grofe Lérmab-
schirmung erreicht wird.

im Baugenehmigungsverfahren sind entsprechende Auflagen durch die
Bauaufsichtsbhehorde festzulegen. Bei Neubauten oder Nutzungsénderun-
gen ist durch geeignete MaRnahmen die Einhaltung der Werte der TA Larm
(Mischgebiet) sowie der Ausschluss von Schallreflektionen auf umliegende
Gebaudebestinde nachzuweisen.

In dem Sondergebiet sind die zu den nérdlich und 8stlich angrenzenden
Wohn- und Mischgebieten ausgerichteten Gebdudewénde geschlossen auf-
zubauen. Fenster sind als feststehende Einrichtung einzubauen. Der von
der B 8 ausgehende Lédrm darf von den Gebéduden nicht reflektiert werden.
Hier sind entsprechende bauliche Vorkehrungen gutachterlich im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

ERSATZMASSNAHMEN (§ 200 a BauGB)
Fiir die durch Eingriffe betroffenen Baume (15 Stck.) sind entlang der ,Fal-
kensteiner StraBe” und an anderen Standorten mind. 30 neue groRkronige
Laubbdume zu pflanzen und zu pflegen.

TEILUNG EINES GRUNDSTUCKS

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemaR § 19 Abs. 2
BauGB bestimmt, dass durch die Teilung eines Grundstiicks keine Verhilt-
nisse entstehen diirfen, die den Festsetzungen des Bebauungsplanes wi-
dersprechen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMABR § 9 ABS. 4
BAUGB I.V. MIT § 81 HBO

DACHGESTALTUNG

Fir alle Gebdude sind Satteldacher und Walmdécher zugelassen. Versetzte
Pultdédcher sind nur als Ausnahme zuléssig. Staffelgeschosse sind nicht zu-
lassig. Die zuldssige Dachneigung liegt zwischen 30° und 50°. Drempel sind
bis max. 0,80 m zuldssig (gemessen an der AuBenwand bis Oberkante
Dachhaut). Dachgauben sind zuléssig, wenn ihre Ldnge bis zu 1/2 der Dach-
traufe betrégt.

Die Dacheindeckung hat in schieferfarbigen oder ziegelroten Farbténen zu
erfolgen. Kunststoff- und Metalleindeckungen sind nicht zulédssig. Anlagen
zur Nutzung von Sonnenenergie sind in die Gesamtgestaltung des Daches
zu integrieren. Im Sondergebiet ,Einkaufen -~ Dienstleistungen - Wohnen*
sind bei den |- geschossig ausgewiesenen Gebdudeteilen als Ausnahme
begriinte Flachdédcher in Kombination mit Schrdgdachformen zulédssig.

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN

In den ,Aligemeinen Wohngebieten (WA)“ sind mind. 60 % der nicht liber-
baubaren Grundstiicksflichen als Griinflichen anzulegen und zu unterhal-
ten. Diese Griinflichen sind ausschlieRlich mit Laubbdumen und Striu-
chern zu bepflanzen (1 Baum entspricht 20 m? 1 Strauch 2 m?). An Eck-
grundstiicken darf der Bewuchs an zu den Verkehrsfldchen orientierten Sei-
ten nicht hdher als 0,75 m sein. Mit dem Bauantrag ist ein Freiflichenplan
einschlieBlich griinordnerischer Festsetzungen vorzulegen.

ANLAGEN FUR ABFALLE

Miilltonnen sind auf dem Grundstiick so anzuordnen, dass sie von der
StraBe aus nicht sichtbar sind. Miillcontainer, Papierpressen und sonstige
Abfallbehdlter sind im Sondergebiet nur in den Geb&duden zuléssig.

EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedungen sind Holz- und Metallzdune 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 Dachflichen anfallende Regenwasser ist, sofern die hydrogeologi-
schen Bodenverhdltnisse 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 (Hochtaunuskreis -
Fachbereich Gesundheitsdienst) wird verwiesen.

Die Versickerung von auf Dachflichen anfallende Niederschlagswasser ist
erlaubnisfrei, wenn der Abstand zwischen Versickerungssohle und Grund-
wasserspiegel mindestens 1,5 m betrdgt. Wird dieser Abstand unterschrit-
ten, ist flir die Versickerung bei der Unteren Wasserbehérde in Bad Hom-
burg eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Der Abstand von Ver-
sickerungsanlagen zu Grundstiicksgrenzen ist unter Beriicksichtigung der
Art der Versickerungsanlagen und der értlichen Gegebenheiten, insheson-
dere der Hydrologie und der Topographie so zu wiahlen, dass eine Beein-
trachtigung des Nachbargrundstiickes auszuschliefen ist.

Alternativ ist bei nicht begriinten Dachflichen der Bau einer Zisterne mit
Entnahme von Wasser zur Gartenbewiasserung und/oder als Brauchwasser
(2. Wasserkreislauf) moglich. Das Fassungsvermégen einer Zisterne muss
mind. 50 I/m* bedachte Grundfldche betragen. Dabei sollen zur Minderung
einer Hochwasserverschidrfung 50 % des Zisternenvolumens der Abfluss-
verzégerung dienen und 50 % des Zisternenvolumens als Brauchwasser
genutzt werden.

Bei der Brauchwasserinstallation ist darauf zu achten, dass keine Verbin-
dung zum o6ffentlichen Trinkwassernetz geschaffen wird. Eine Trinkwasser-
nachspeisung solite, da diese Ldsung den besten Schutz des 6ffentlichen
Trinkwassernetzes vor Verkeimung gewahrieistet, liber einen freien Auslauf
in die Zisterne erfolgen. Es wird auf die DIN 1986 - Entwésserungsanlagen
fir Gebdude und Grundstiicke und DIN 1988 - Technische Regeln fiir
Trinkwasserinstallationen verwiesen.

ERDAUSHUB |

Der bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben anfallende unbelastete Boden-
aushub auf den Baugrundstﬁcken der ,Allgemeinen Wohngebiete (WA)“ ist
weitgehend auf dem Baugrundstiick zu verwenden, soweit Griinde aus § 3
Abs.1 HBO dem nicht entgegenstehen.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

BODENFUNDE

Bodenfunde sind gemadR § 20 Denkmalschutzgesetz zu behandeln. Das
Landesamt weist darauf hin, dass durch die Bebauung Kulturdenkrﬁlaler
im Sinne des § 2 Abs.2 Satz2 HDSchG zerstdrt werden kénnten.
Fundmeldungen sind mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim KreisausschuR des
Hochtaunuskreises abzustimmen. Vor Baubeginn wird eine mit dem
Landesamt flir Denkmalschutz abgestimmte Voruntersuchung
durchgefiihrt.

ALTLASTEN, ALTABLAGERUNGEN

Obwohl im Planbereich und in den angrenzenden Gebieten keine ait-
lastenverdédchtigen Fléchen; bzw. sonstigen Altablagerungen bekannt
sind, besteht jedoch grundsétzlich die Mdglichkeit, dass bei Ausschach-
tungsarbeiten weitere bisher unbekannte Altablagerungen angeschnitten
werden. Um eine evtl. Gefdhrdung zu vermeiden und die ordnungsge-
méBe Beseitigung der Abfallstoffe gemdR Abfallgesetz zu gewdhrleisten,
sind neu entdeckte Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich oder
Abfallablagerungen) unverziiglich der nédchsten Polizeidienststelle, dem
Magistrat der Stadt Kﬁnigétein oder dem KreisausschuB des Hoch-
taunuskreises anzuzeigen. |

WASSERSCHUTZGEBIET

Das gesamte Planungsgebiet liegt in der Zone Il B (weitere Schutzzone)

einer Trinkwassergewinnungsanlage. Die Verbote zum Schutz vor Eeein-

trichtigungen des Grundwassers der 0.g. Schutzgebietsverordnung sind zu
beachten. Insbesondere sind in der Schutzzone lll B verboten: '

- das Versenken von Abwasser einschlieBlich des von Straen: und
sonstigen Verkehrsfldchen abflieRenden Wassers;

- Betriebe, die wassergefdhrdende Stoffe verwenden oder abstoBen;

- das Lagern von wassergefdhrdenden Stoffen oder Beseitigen durch
Einbringen in den Untergrund (z.B. Giften, Ol, Teer, chemische Pflan-
zenschutz- und Schidlingsbekdmpfungsmitteln, etc.);

- Fernleitungen fiir wassergefahrdende Stoffe.

BRANDSCHUTZ, RETTUNGSWEGE

Eine ausreichende Loschwasserversorgung nach den Grundsétzen des
DVGW - Arbeitsblatt W 405 muss sichergestelit sein. Gleichzeitig sind
ausreichende Zufahrten, Bewegungs- und Aufsteliflichen fiir Feuerwehr-
und sonstige Rettungsfahrzeuge gem. § 5§ Hess. Bauordnung einzurich-
ten. |

GEOLOGISCHES GUTACHJ!'EN »MINIGOLFGRUNDSTUCK*

Nach dem vorliegenden géologischen Gutachten fiir das Minigolfgrund-
stiick ist der Untergrund mit Fels durchsetzt.

Gemé#R Gutachten kann der anstehende Fels mit einem schweren Hyd-
raulikbagger durch Unterstiitzung mit Hydraulikmeisel gelést werden.

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.

VERFAHRENSVERMERKE

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstiicke mit
dem Nachweis des Liegenschaftskatasters libereinstimmen.

---------------------------------------------

(Unterschrift)
Amt fiir Bodenmanagement

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS |
Die Aufstellung des Bebauungsplanes gemédR § 2 (1) BauGB wurde von der ’
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Konigstein im Taunus am 18.03.2004

beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte ‘
ortsiiblich in der Taunus-Zeitung vom 24.04.2004.

BURGERBETEILIGUNG |
Die Biirgerbeteiligung wurde gem. § 3 (1) BauGB vom 11.04.2005 bis |
einschlieBlich 25.04.2005 durchgefiihrt. Die fristgerechte Bekanntmachung der

Biirgerbeteiligung erfolgte ortsiiblich in der Taunus-Zeitung vom 23.03.2005. '

OFFENTLICHE AUSLEGUNG |

Die Stadtverordnetenversammliung hat den Entwurf gem. § 3 (2) BauGB in der
Sitzung am 09.06.2005 zur offentlichen Auslegung beschlossen. Die fristgerechte |
Bekanntmachung der &ffentlichen Aﬁslegung mit Angabe von Ort und Dauer (
derselben und dem Hinweis, dass An‘*egungen nur wéhrend der Auslegungsfrist f
vorgebracht werden kdnnen, erfolgte gem. § 3 (2) BauGB ortsiiblich in der
Taunus-Zeitung vom 18.06.2005. |

Die o6ffentliche Auslegung des Entwurf?s mit Begriindung auf die Dauer von mind.
einem Monat erfolgte gem. § 3 (2) BauGB vom 01.07.2005 bis einschl. 01.08.2005.

SATZUNGSBESCHLUSS [

|

Die Stadtverordnetenversammiung h%t diesen Bebauungsplan in der Sitzung am
22.09.2005 gemdR § 10 BauGB und fdie bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
gemiR § 81 HBO als Satzung beschiossen.

18 Okt. 2005

rschrift)
Biirgermeister ‘

Genehmigungsvermerk des Regieruhgsprﬁsidiums. |
l

Genehmigt

Darmstadt am .20, Q& roeer 2005
Az.: (0 34.2.-6ddd ©2/07-60-

--------------------------------------

Regierungsprasidium Damésta

(Siegel) im Auftrag

Qo
Q,
ol

Die ortsiibliche Bekanntmachung der Genehmigung gem. § 10 BauGB erfolgte in

der Taunus-Zeitung vom 250“ b .5

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

31 Okt. 2005

nterschrift)
Biirgermeister

Abb 1: Ebene -2 Tiefgarage
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PLANZEICHEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

- Allgemeine Wohngebiete

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Sondergebiet:
"Einkaufen - Dienstleistungen - Wohnen"

z.B. Geschossfldchenzahl

zB. 035 Grundflichenzahl

zB. i Zahl der Voligeschosse als Hchstgrenze
FH Firsthhe
TH Traufhéhe

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

0 offene Bauweise
SD Sattel-, Pult- oder Walmdach

o,

suswess  Baugrenze

nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig

FLACHE FUR GEMEINBEDARF

- lf,!#che fiir Gemeinbedarf

R A Jugendhaus

q

VERKEHRSFLACHEN

StraBenverkehrsfldche

v A Ein- und Ausfahrt

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

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern g

o
{S20000000000000 |

Flédchen fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Anpflanzen von Bdumen ‘ {

Erhaltung von Baumen

SONSTIGE PLANZEICHEN

wmumem s Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der |
Allgemeinheit zu belastende Flache ;

#4—20.0— Massangaben in Meter

!
I Stellpldtze |

: Tiefgarage

o—o—@ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung von Baugebieten
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