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01 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 5 Abs. 2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB : §§ 1-11 BauNVO )

SCHUTZ, PFLEGE,ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 5 Abs. 2 Nr.10 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Urbanes Gebiete
(§ 6a BauNVO)

0 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 5Abs. 2 Nr.1, § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO )

Zum Anpflanzen festgesetze Baume

Zum Erhalt festgesetze Baume

STADTERHALTUNG UND DENKMALSCHUTZ
(§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6. § 172 Abs. 1 BAUGB)

GR 150m? Grundflach
m runatiache o Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz
I Zahl der Vollgeschosse unterisgen
0 BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN 1 5 SONSTIGE PLANZEICHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
o} Offene Bauweise  ——E Baulinie
a abweichende Bauweise . Baugrenze

0 GEMEINBEDARF, SPORT- UND SPIELANLAGEN
(§ 5Abs. 2 Nr. 2und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fur den Gemeinbedarf

@

Offentliche Verwaltung

0 VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie auch gegeniber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

| Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Parkflache

Offentliche Parkflache mit Bushaltestellen

Fussgangerbereich

TG Tiefgarage
v Einfahrt
A Ausfahrt
. R 4 Einfahrtsbereich
Marktplatz, Marktplatz
@ Brunnen
09 GRUNFLACHEN
(§ 5Abs. 2 Nr. 5und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB )

Grunflachen

offentliche Parkanlage

Versickerungsbereich

v Verkehrsbegleitgriin

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder Abgrenzung des Males der
Nutzung innerhalb eines Baugebiets

vorhandene Mauer

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatzen,

e Garagen und Gemeinschaftsanlagen
PLANUNTERLAGE
Flur 5 Flurnummer (Zahl als Beispiel)
40/1 Flursticksnummer (Zahl als Beispiel)

Flurstliicksgrenze

A: Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den als ,Urbanes Gebiet” (MU) festgesetzten Bereichen sind nach § 1 Abs. 6 BauNVQO
die in § 6éa Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen (Vergniigungsstdtten und
Tankstellen) ausgeschlossen. GemaB § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO ist Wohnen im

Erdgeschoss nicht zulassig.

In Teilgebiet 2 ist gem. § 9 Abs.T Nr.5 BauGB ein eingeschossiges Gebdude flr
6ffentliche Verwaltungen bis zu 310 m2 zuldssig. Zudem ist eine flachenmaBig
untergeordnete Gastronomiefldache zulassig.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO,
§ 19 BauNVO, § 20 BauNVO)

a. Gebdudegrundflache (GR):

Als Mal der baulichen Nutzung ist in den Uberbaubaren Flédchen die jeweils maximal
erreichbare Gebdudegrundflache (GR) festgesetzt. Die Grundflache darf durch Garagen/
Carports/ Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und Tiefgaragen unterhalb

- der Gelandeoberflache um bis zu 80% Uberschritten werden.

b. Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird im gesamten Plangebiet entsprechend den
Nutzungsschablonen in den jeweiligen Teilgebieten festgesetzt. Als Vollgeschosse

' gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Varschriften Vollgeschosse sind oder auf
' ihre Zahl angerechnet werden.

3. Bauweise (§ 22 BauNVO)
Die Bauweise ist den Eintragungen in der Plankarte zu entnehmen.

In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Es
sind ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig. Doppelhduser und Hausgruppen sind

' unzuldssig.

| In der abweichenden Bauweise werden die Geb&dude ohne seitlichen Grenzabstand
' direkt an die 6ffentliche Verkehrsflache errichtet. Die Baulinie in der Planzeichnung ist

entsprechend zu beachten.

Terrassen fir AulBengastronomie dirfen bis zu einer Flache von 80 m2 ausnahmsweise
auch auBerhalb des Baufensters errichtet werden. Diese Terrassen durfen nicht
Uberdacht oder eingehaust werden. Schirme z&hlen nicht als Uberdachung.

4. Abweichende Maf3e der Tiefe der Abstandsflachen

In Teilgebiet 1ist an der nordostlichen AuBenwand in Richtung 6ffentlicher
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,H”, bis 20m Léange, ausnahmsweise ein
Verzicht der erforderlichen Abstandsflachen zulassig.

‘5. Standorte von Garagen und Carports

Garagen und Carports sind im Bereich zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und
der Uberbaubaren Grundsticksflache unzuldssig. Ausnahmsweise kénnen hier
Tiefgaragenzufahrten verortet werden. Diese mUssen einen Mindestabstand von 1,0 m
zur offentlichen Verkehrsflache aufweisen.

Offene Stellplatze fir die Gewerbeeinheiten sind im Bereich zwischen der 6ffentlichen
Verkehrsflache und der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

‘Stellplatze sind zudem in der hierflr ausgewiesenen Flache und in Tiefgaragen zulassig.

FUr das Gebdude in Teilgebiet 2 mit Zweckbestimmung 6ffentliche Verwaltung sind
keine Stellpldtze nachzuweisen.

6. Nebenanlagen

Ausnahmsweise darf das Baufenster in den Teilgebieten 1 und 3 mit baulichen Anlagen,
die der Unterbringung von Fahrzeugen dient, unterhalb der Gelédndeoberflédche, durch
die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird Gberschritten werden, wenn die
Uberdeckung mindestens 0,8 m betragt.

Gem. § 23 (5) BauNVO sind Warmepumpen auch auBBerhalb des Baufensters zulassig.

Nebenanlage die dem Gewerbe dienen sind ausnahmsweise auf den
straBenzugewandten Grundstlcksbereichen zuldssig. Untergeordnete Nebenanlagen
fur Kleintierhaltung sind gem. § 14 (1) BauNVO unzulassig.

7. Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind aus stadtgestalterischen Grinden sowie zur Pflege und
Entwicklung des Stadtbildes ausschlieBlich unterirdisch zu fihren.

8. Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2, 3 und 4

BauNVO)
GeméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2, 3 und 4 BauNVO wird fir
die Baugebiete die maximale Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt:

Fur eingeschossige Gebaude ist eine Trauf-/ Attikahdhe bergseits von 5,0 m und eine
Trauf/ Attikahdhe talseits von 6,50 m zuldssig.

Die Firsthéhe betrégt 4,50 m.

Die Traufhohe wird gemessen vom Anschnitt des natlrlichen Geldandes an der
AuBenwand bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der &uBeren Dachhaut. Zur
Berechnung der AuBenwandhohe gehdren auch zurlickgesetzte AuBenwandteile im
DachgeschoB.

Bei Gebduden mit einem Flachdach sind die festgesetzten Trauthéhen mit der
Oberkante der Attika gleichzusetzen.

Die Firsthohe wird gemessen Uber der Oberkante RohfuBboden des Dachgeschosses bis
zur duBeren Dachhaut des Firsts.

Das Dachgeschoss ist das oberste, gemal3 den Vorgaben des § 50 HBO, nutzbare
Geschoss, ein Zwischendeck zum Speicher verandert die Messpunkte nicht.

FUr Teilgebiet 1 gilt:

FUr den Fall des Erléschens des Denkmalschutzes und einer danach méglichen weiteren
bzw. Neubebauung ist die Anlage in lhrer Hohe gemaRB dem bisherigen Denkmalschutz
zU erhalten bzw. zu rekonstruieren. (Traufhdhe im Bestand 12,5 m, Firsthéhe im
Bestand 17,5 m; gemessen vom Anschnitt des natlrlichen Geldndes an der AuBenwand
bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der duBBeren Dachhaut).

9. MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ausflihrung von befestigten Flachen

Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundsticksflachen sind so herzustellen, dass
Niederschlagswasser versickern oder in angrenzenden Pflanzfldchen entwadassert
werden kann. Bei einer Gefahrdung von Boden und Grundwasser durch einen Austritt
wassergefdhrdender Stoffe (z.B. Ol) kann von der Festsetzung abgesehen werden. Die
festgesetzte Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Offentliche Parkfléche
mit Bushaltestellen” ist von dieser Festsetzung ausgenommen.

Schutz des Baumbestandes

Die gemaB der Baumschutzsatzung der Stadt Kénigstein im Taunus geschitzten Bdume
sind zu erhalten. Baumfallungen von nach Baumschutzsatzung geschitzten Baumen
sind bei der Umweltabteilung der Stadt Kénigstein im Taunus zu beantragen.

Um die Durchgrinung der Innenstadt weiter zu férdern, werden entlang der
Georg-Pingler-StraBBe und der AdelheidstraBe gem. § 9(1) Nr. 25a BauGB Bdume zum
Anpflanzen festgesetzt. Bei der Pflanzung der Baume sind die Vorgaben nach B5 dieser
Satzung einzuhalten. Die eingezeichneten Standorte sind nicht vermasst. Sollten die
Standorte mit geplanten Zufahrten usw. kollidieren, kénnen die Baumstandorte
verschoben werden.

Vor der Fallung von Baumen mit Hohlungen sind diese unbedingt mit einer Endoskop
Kamera genau auf Besatz zu untersuchen, um eine Tétung von Individuen
auszuschlieBen. Bei der Fallung von Baumen mit Naturhohlen, die sehr glnstige
Bruthabitate fur hohlenbritende Vogelarten bieten, mlssen diese zerstorten Brutplatze
durch das Anbringen von geeigneten Nistkasten, bereits vor Fallung, in der ndheren
Umgebung ausgeglichen werden.

Bei entsprechendem Besatz von Fledermdusen in Baumhdéhlen oder Rindenspalten
mussen die Unterschlupfe im Verhaltnis 1:2 durch entsprechende Nistkdsten ersetzt
werden. Diese MaBBnahme gilt auch bei Végeln.

Folgende Baume sind aus 6kologischen und umweltschutztechnischen Grinden zum
Erhalt festgesetzt.

K 82.1Hainbuche (Carpinus betulus)

Gemarkung Koénigstein, Flur 5, Flursttck 111/6 (Konrad-Adenauer-Anlage)
K 82.2Spitzahorn (Acer platanoides)

Gemarkung Kdnigstein, Flur 5, Flurstlck 111/6 (Konrad-Adenauer-Anlage)
K 82.3Eberesche (Sorbus aucaparia)

Gemarkung Kénigstein, Flur 5, Flurstick 111/6 (Konrad-Adenauer-Anlage)
K 82.4Stieleiche (Quercus robur)

Gemarkung Kénigstein, Flur 5, Flurstick 111/6 (Konrad-Adenauer-Anlage)
K 82.5Atlas-Zeder (Cedrus atlantica)

Gemarkung Kénigstein, Flur 5, Flurstick 111/6 (Konrad-Adenauer-Anlage)

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen lichtempfindlicher Flederméuse und
nachtaktiver Insektenarten sind fur AuBen- und StraBenbeleuchtung ausschlieBlich
LED-Leuchten mit optimierter Lichtlenkung in voll abgeschirmter Ausfihrung und mit
gelblichem Farbspektrum bis max. 2.500 Kelvin einzusetzen. Auf einen geringen
Blaulichtanteil im Farbspektrum ist zu achten. Ferner sind Dunkelraume zu erhalten.

Die unter A 13 genannten 6ffentlichen Verkehrsflachen ,Brunnen” und das zulassige
Wasserspiel auf der 6ffentlichen Verkehrsflache ,Marktplatz” dirfen nicht mit
Trinkwasser gespeist werden.

10. Gebiete, in denen Luft verunreinigende Stoffe nicht oder nur

beschrankt verwendet werden diirfen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB):

In allen Teilgebieten wird zur Erhaltung und Sicherung des heilklimatischen Status des
Kurortes Kénigstein im Taunus festgesetzt, dass die Nutzung von Kohle und Heizél als
Energietrdger nicht zulassig ist. Heizdl kann in Ausnahmefallen zugelassen werden,
wenn eine andere Heizungstechnik nicht nur unter erheblichen Anstrengungen
durchfuhrbar ist. Gas und andere Brennstoffe kénnen sind ausnahmsweise zuldssig
zugelassen werden, wenn die Heizungsanlage den anerkannten Regeln der Technik
entspricht.

11. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)
Bei der Aufstellung von Luft-Wasser-Warmepumpen ist zu beachten, dass an
benachbarten Wohngebauden der Beurteilungspegel der TA-L&rm nicht Uberschritten
wird.

Es ist bei der Gebdudehllle darauf zu achten, dass ein hoher Energieeffizienzstandard
erreicht wird (nach Mdéglichkeit Passivhausstandard).

Auf Grund der innerstddtischen Lage des Plangebietes, wird darauf hingewiesen, dass
im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens ein Schallschutznachweis zu erbringen
ist. Die Berechnung des AuBBenlarmpegels kann gem&B DIN 4109 auf Grundlage des
vorliegenden Gutachtens Nr. T7239 erfolgen.

Zur Energieerzeugung ist ein gréBtmoglicher Anteil an erneuerbare Energien wie
Photovoltaik- oder Solaranlagen zu verwenden. Hier ist auch die Bereitstellung der
Energie fir mégliche elektrobetriebene Betriebsfahrzeuge beachtet werden, sowie die
Installation einer entsprechenden Anschlussmoglichkeit far die jeweiligen Fahrzeuge.
Teilgebiet 2 ist hiervon, aufgrund der Regelungen unter A5, ausgenommen.

Zudem sind bei der Errichtung von Geb&duden bestimmte bauliche und sonstige
technische MaBnahmen fur die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von Strom,
Warme und Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung zu treffen (s.
hierzu Punkt 3.7 der Begrindung).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass diese Festsetzung keine
Einschrankungen fur eine bestimmte Art von erneuerbarer Energie enthélt. Bestehende
Gebdude genieBen Bestandsschutz.

12. Larmschutz

Um der Immission der Bushaltestelle entgegen zu wirken, ist bereits bei der
architektonischen Planung der angrenzenden Wohngeb&ude (vor allem Frankfurter
StraBe 1a) durch eine geeignete Geb&udestellung sowie einer angemessenen
Grundrissgestaltung auf diese Thematik einzugehen. Schutzbedurftige Rdume gem.
Kap.3.16 der DIN 4109-1:2018-01 sind von der Nordseite abzurlicken.

Die notwendige Liftungsanlage der Tiefgarage muss die Vorgaben der TA-Larm
einhalten.

Die Begrenzungswande der Tiefgaragenzufahrt sollten in den Bereichen, ab welchen
deren Hohe das Niveau der Fahrgasse um 1 Meter Ubersteigt, zur Vermeidung von
zusatzlichen Reflexionen schallabsorbierend verkleidet werden. Der anzusetzende
Reflexionsverlust DRV nach Tabelle 8 der RLS 19 sollte mindestens 5,0 dB(A) betragen.

13. offentliche Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (§ 9
Abs.1 Nr.11 BauGB)

GemaB §9 (1) Nr.11 BauGB werden die Verkehrsflachen der Haupt- und
Georg-Pingler-StraBe als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
,FuBgdngerbereich” festgesetzt. Neben dem FuBgangerverkehr durfen hier auch
Fahrradfahrer, Anlieger und ihre Gaste, Anlieferverkehre, Zustellverkehre, Sicherheits-
und Ordnungsbeh&rden sowie Krankentransporte etc. durchfahren. Der Ubrige
Individualverkehr ist nicht zul&ssig.

Die mit ,P1” gekennzeichnete Flache wird als &6ffentliche Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Parken von Fahrzeugen” festgesetzt und ist Gber die Ein- und
Ausfahrt an der HauptstraBBe erschlossen. Hier ist auch eine Tiefgarage zuldssig.

Die mit ,P2"” gekennzeichnete Fladche wird als 6ffentliche Verkehrsfldche mit der
Zweckbestimmung ,Parken von Fahrzeugen” festgesetzt. Hier dirfen auch Taxistande
eingerichtet werden.

Die mit ,H” gekennzeichnete Flache wird als 6ffentliche Verkehrsfldche mit der
Zweckbestimmung ,Bushaltestelle” festgesetzt und ist Gber die Einfahrten in der
Klosterstralle und die Ausfahrt in der AdelheidstraBBe erschlossen. Die Haltestelle darf
begrint werden.

Die mit gekennzeichnete Flache wird als &6ffentliche Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Brunnen” festgesetzt.

Die mit ,Marktplatz” gekennzeichnete Flache wird als 6ffentliche Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung ,Marktplatz” festgesetzt. Die Fldche ist als 6ffentlicher Platz mit
dem zeitweisen Betrieb eines Marktes und anderen kurzzeitigen Veranstaltungen
zuldssig. Zudem ist hier ein Wasserspiel zuldssig.

14. 6ffentliche Griinflache (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

In der 6ffentlichen Grunflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin
(V1)"” sind technische Anlagen die der Zweckbestimmung ,Wasserlauf” dienlich sind
zulassig (hierzu zéhlen u.a. Filter und Behandlungsanlagen, Mulden).

In der 6ffentlichen Grunflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin
(V2)” sind technische Anlagen zur Elektroversorgung sowie eine ErschlieBungsanlage
far die mit ,P1” gekennzeichnete Flache zuldssig.

In der 6ffentlichen Grinflache mit besonderer Zweckbestimmung ,6ffentlicher Park”
sind Nebenanlagen zur Wasserspeicherung und Behandlungsanlagen, technische
Anlagen zur Elektroversorgung sowie eine ErschlieBungsanlage fur die mit ,P1”
gekennzeichnete zuldssig. Zudem sind temporéare bauliche Anlagen fur kulturelle und
soziale Zwecke und Anlagen fir sportliche Zwecke zulassig.

B: Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Fir Teilgebiete gelten folgende Festsetzungen:

1. Dachgestaltung

Dachform: Fir Gebaude im Teilgebiet 1 sind Satteldacher, Walmdéacher und
Zeltdachformen sowie Flachddcher zugelassen. Die Dachneigung fur Satteldacher,
Walmdacher und Zeltdachformen wird auf 15° bis 65° festgesetzt.

FUr Gebdude im Teilgebiet 2 sind nur Flachdacher zul&ssig.
Far Teilgebiet 3 sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 30°- 50°zulé&ssig.

Drempel: Kniestocke / Drempel sind ausschlieBlich an den AuBenwanden bis max. 0,80
m zuldssig, gemessen an der AuBenwand vom RohfuBboden Dachgeschoss bis zur
Oberkante der Dachhaut.

Gauben und Zwerchhaduser: Dachgauben sind mind. 0,5 m von der AuBenwand
zurlckzusetzen. Einzelgauben sind in einer Breite von max. 3,0 m, Zwerchhé&user in
einer Breite von max. 6,0 m zuldssig. Die Gesamtbreite der Gauben und Zwerchhauser
einschlieBlich Treppenhduser darf max. 50 % der jeweiligen Trauflange des
Hauptdaches betragen. Die Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung gelten auch
fUr Gauben und Zwerchhéduser. Die Dachaufbauten haben einen Mindestabstand von
1,50 m untereinander und zu Ortgangen, Graten und Kehlen einzuhalten.

Gauben Uber zwei Geschosse sind unzuldssig.
Der Gaubenfirst muss mind. 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen.

Das denkmalgeschitzte ,Parkhotel Bender” darf nur mit Zustimmung der zustandigen
Denkmalbehérde verdandert werden.

Materialien: FUr Sattelddacher, Walmdéacher und Zeltddcher hat die Dacheindeckung mit
matten Ziegeln oder Naturschiefer in schwarz, anthrazit, grau, hellrot, braun oder
ziegelrot zu erfolgen. Dachgauben kénnen auch mit nicht glanzenden dunklen Blechen
abgedeckt werden. Glasierte oder glanz-engobierte Tonziegel sowie glanzende und
chrom- oder silbrig wirkende Dachfldchenelemente sind unzuldssig, Matt-Glasierte
Dachziegel sind zuldssig.

Es wird empfohlen méglichst helle Dachfarben zu verwenden.

Photovoltaik- und Solaranlagen sind ausdricklich erwlnscht. Eine optimierte
Ausrichtung der energetisch genutzten Dachflachen wird empfohlen. In-Dach
Photovoltaikanlagen sind ebenfalls zuldssig.

Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung mit einem Substrataufbau von
mindestens 15 cm zu versehen. Die Dachflache ist mit einer standortgerechten
Graser-/Krautermischung anzusden oder mit standortgerechten Stauden und Sedum
Sprossen zu bepflanzen. In Kombination mit einer Dachbegrinung sind auch
Dach-Photovoltaikanlagen zul&ssig und zu empfehlen. Untergeordnete bauliche
Anlagen wie z.B.: Mdlltonnenschranke oder Streusandbehalter sind hiervon
ausgenommen.

Die groBflachige (> 20m?) Verwendung von Kupfer, Zink oder Blei fur
Dacheindeckungen inklusive Regenrohre und Regenrinnen, ist nicht gestattet.

2. Grundstiickseinfriedungen

Als Einfriedungen sind offene Holz- und Metallzdune ohne Mauersockel und Hecken bis
zu einer Hohe von 1,50 m zulassig. Stabgitterzaune und Einfriedungen in Kombination
mit Bespannung aus Gewebematerial, Kunststoffbeplankung, Metallblechen und Holz

ist unzuldssig. Zaune mussen einen Mindestabstand von 0,15 m zum Boden einhalten.
Sollten Hecken als Einfriedung geplant werden, sind sie aus heimischen,
standortgerechten Strduchern herzustellen (siehe Auswahlliste). Hinsichtlich der Hohe
von Hecken wird auf das Hessische Nachbarrecht verwiesen. Einfriedungen von nicht
baulich genutzten Grundstlcken sind unzuldssig. Legal errichtete bestehende
Einfriedungen und Hecken genielBen Bestandsschutz.

Artenliste Straucher (Auswahl)

- Faulbaum (Rhamnus frangula)

- Strauch-Felsenbirne (Amelanchier)

- Haselnuss (Corylus avellana)

- Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

- Traubenholunder (Sambucus racemosa)

- Kornelkirsche (Cornus mas)

- Liguster (Ligustrum vulgare)

- Roter Hartriegel {(Cornus sanguinea)

- PfaffenhUtchen (Euonymus europaeus)

- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

- Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

- Eingriffeliger WeiBdorn (Crataegus monogyna)
- Zweigriffeliger WeilBdorn (Crataegus laevigata)
- Schlehe (Prunus spinosa)

Artenliste Badume (Auswahl)

- Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
- Eberesche (Sorbus aucuparia),

- Esche (Fraxinus excelsior)

- Feldahorn (Acer campestre)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Esskastanie (Castanea sativa)

- Rotbuche (Fagus sylvatica)

- Salweide (Salix caprea)

- Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
- Spitzahorn (Acer platanoides)

- Stieleiche (Quercus robur)

- Traubeneiche (Quercus petraea)
- Vogelkirsche (Prunus avium)

- Walnuss (Juglans regia)

- Winterlinde (Tilia cordata)

- Wildapfel (Malus sylvestris)

- Wildbirne (Pyrus pyraster)

- hochstammige Obstbdume

Hecken aus fremdl@ndischen Gehd&lzen wie Kirschlorbeer, Glanzmispel, Thuja, Koniferen
und Scheinzypressen sind unzulassig.

3. Abgrabungen, Stiitzmauern, Aufschiittungen

Bdschungen, Abgrabungen, Stitzmauern, Hangbefestigungen, Terrassierungen sind bis
zu einer maximalen Hohe von 1,00 m zuldssig, sofern der Abstand zu den
Grundstlcksgrenzen mehr als 3 m betréagt. In dem Bereich bis zu einer Entfernung von 3
m zu den Grundstlcksgrenzen sind Abgrabungen, Aufschittungen und Terrassierungen
unzuldssig.

Befestigungen und Stdtzmauern mit einer maximalen Héhe von 0,5 m sind als

- Trockenmauern auszufthren. Befestigungen und Stltzmauern mit einer maximalen

H6he von 1,00 m sind aus heimischen Natursteinmaterialien oder
Natursteinverblendungen herzustellen. Sichtbeton ist unzuldssig.

| Ausnahmsweise kdnnen Abgrabungen fur Garagen, Carports oder Stellpldtze im

Abstand von 3,0 m zu den Grundstlcksgrenzen, mit den dazugehdérigen Stitzmauern
bis zu 1,00 m, zugelassen werden. StUtzmauern an StralBen sind nur bis zu einer Hohe
von 0,5 m zul&ssig. Sie sind bindig mit der Hinterkante des Abschlusses der StraBen-,
Burgersteig- oder Wegebefestigung zu errichten.

StUtzmauern mit einer Ansichtsflache von mehr als 20 m2sind dauerhaft mit

. standortgerechten, einheimischen Kletterpflanzen zu begriinen (vgl. Artenliste).

Artenliste Fassadenbegrinungen / Kletterpflanzen (Auswahl)

- Efeu (Hedera helix)

- Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) *
- Hopfen (Humulus lupulus) *

- Winter-Jasmin (Jasminum nudiflorum) *

- Ungeflllte Kletterrosen (Rosa)*

ohne Kennzeichnung: Kletterhilfe nicht notwendig
mit Kennzeichnung (*): nur mit Kletterhilfe

Alternativ oder ergdnzend ist eine Begrinung der Statzmauer durch einheimische und
standortgerechte Pflanzen mit hdngendem Wuchs zuléssig. Eine ausreichend
dimensionierte Pflanzscheibe ist vorzusehen.

Tiefgaragenzufahrten sind von diesen Festsetzungen ausgenommen.

Die als 6ffentliche Parkanlage festgesetzte Flache ist ebenfalls von diesen
Festsetzungen ausgenommen.

4. Gestaltung von privaten befestigten Flachen

Befestigte Flachen wie Stellplatze und Hoffldchen sind aus klimaékologischen Grinden
in hellen Farbtonen auszufihren. Der Fugenanteil befestigter Flachen soll gemaB
Entwdsserungssatzung als wassergebundene Decke (Kies, Splitt), oder
wasserdurchlassiges Pflaster, ausgefihrt werden.

5. Gestaltung der nichtliberbauten Grundstiicksflachen

5.1 Neupflanzungen in 6ffentlichen Griinflachen

In der 6ffentlichen Grinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage sind Laubbaumen
(siehe Auswabhlliste) und Straucher zu bepflanzen. Die Baumarten und deren Standorte
sind so zu wéahlen, dass umgebende und eigene Décher mit Eignung zur Nutzung von
Sonnenenergie nicht oder méglichst wenig beschattet werden. Die anzupflanzenden
Badume muissen einen Stammumfang von mindestens 25 30 cm aufweisen. Die
Neupflanzungen sind in unbefestigten, begriinten Baumscheiben oder Pflanzstreifen
von mindestens 6 m2 Flache und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m3
-20 m3 zu pflanzen. Baumscheiben und Pflanzstreifen sind dauerhaft anzulegen und

- gegen schadigende EinflUsse zu sichern. Der Fugenanteil befestigter Flachen soll geméaB
| Entwésserungssatzung als wassergebundene Decke (Kies, Splitt), oder

wasserdurchldssiges Pflaster, ausgefiihrt werden. Im Sinne der Barrierefreiheit, ist auch

. Drain Asphalt zuldssig.

Baume die in der 6ffentlichen Grinflache sind in gleicher Anzahl nach vorstehenden
Vorgaben zu ersetzen.

Zur Schaffung der Parkanlage als strukturreiche 6ffentliche Grinflache sind zuséatzlich
zur Artenliste Fassadenbegrinungen / Kletterpflanzen aus B3 noch folgende fur die
Standorte geeignete Pflanzensorten zul&ssig:

- Immergrines GeiBblatt (Lonicera henryi) *

- Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)

- Berg-Waldrebe {clematis montana) *

- Rote Kletter-Trompetenblume (Campsis radicans) *
- Gold-GeiBblatt (Lonicera tellmanniana) *

- Chinesische Wisteria (Wisteria sinensis) *

" ohne Kennzeichnung: Kletterhilfe nicht notwendig

mit Kennzeichnung (*): nur mit Kletterhilfe

Straucher in der 6ffentlichen Grinanlage missen eine Hoéhe von 60 cn 100 ¢cm bzw.
100 cm 150 cm aufweisen.

Um das nachgewiesene Vorkommen des Stieglitzes (Distelfink) zu férdern, sollten
Wildblumen, wilde Karde, Sonnenblumen, Wegwarte, Korbblttler und weitere
geeignete Futterpflanzen angepflanzt werden.

5.2 Neupflanzungen im StraBenraum
Baume im StraBenraum sind mit Laubbdaumen (nach der Auswahl der
GALK-StraBenbaumliste) zu bepflanzen. Die Baumarten und deren Standorte sind so zu

' wahlen, dass umgebende und eigene Ddcher mit Eignung zur Nutzung von
. Sonnenenergie nicht oder mdéglichst wenig beschattet werden. Die anzupflanzenden

Baume missen einen Stammumfang von mindestens 25 30 cm aufweisen. Sie sind in
unbefestigten, begrinten Baumscheiben oder Pflanzstreifen von mindestens 6 m?2
Flache und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 20 m3 zu pflanzen.
Baumscheiben und Pflanzstreifen sind dauerhaft anzulegen und gegen schddigende
EinflUsse zu sichern.

Soweit wegen vorhandener unterirdischer Leitungen und/ oder geplanter Zu- bzw.
Durchfahrten die zu pflanzenden Baume an der in der Planzeichnung vorgesehenen
Stelle nicht gepflanzt werden kénnen, ist deren Standort im notwendigen Umfang zu
verschieben.

Um das nachgewiesene Vorkommen des Stieglitzes (Distelfink) zu férdern, sollten
Wildblumen, wilde Karde, Sonnenblumen, Wegwarte, Korbblutler und weitere
geeignete Futterpflanzen angepflanzt werden.

5.3 Neupflanzungen im Verkehrsbegleitgriin

Bdaume in der mit ,V2” gekennzeichneten Flache sind mit Laubbaumen (nach der
Auswahl der GALK-StraBenbaumliste) zu bepflanzen. Die Baumarten und deren
Standorte sind so zu wéhlen, dass umgebende und eigene Déacher mit Eignung zur
Nutzung von Sonnenenergie nicht oder méglichst wenig beschattet werden. Die
anzupflanzenden Baume missen einen Stammumfang von mindestens 25 30 cm
aufweisen.

Um das nachgewiesene Vorkommen des Stieglitzes (Distelfink) zu fordern, sollten
Wildblumen, wilde Karde, Sonnenblumen, Wegwarte, KorbbllUtler und weitere
geeignete Futterpflanzen angepflanzt werden.

Sie sind in unbefestigten, begrinten Baumscheiben oder Pflanzstreifen von mindestens
6 m2 Flache und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 20 m3 zu pflanzen.
Baumscheiben und Pflanzstreifen sind dauerhaft anzulegen und gegen schéadigende
EinflUsse zu sichern. Der Fugenanteil befestigter Flachen soll gemaR
Entwéasserungssatzung als wassergebundene Decke (Kies, Splitt), oder
wasserdurchlassiges Pflaster, ausgefuhrt werden. Im Sinne der Barrierefreiheit, ist auch
Drain Asphalt zuldssig.

Soweit wegen vorhandener unterirdischer Leitungen und/ oder geplanter Zu- bzw.
Durchfahrten die zu pflanzenden Bdume an der in der Planzeichnung vorgesehenen
Stelle nicht gepflanzt werden kénnen, ist deren Standort im notwendigen Umfang zu
verschieben.

5.4 Neupflanzungen auf privaten Flachen
Grundsatzlich sind private Grinflachen weitgehend naturnah mit standortgerechten
heimischen Pflanzen zu gestalten und zu pflegen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht wurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzuldssig.

Die Nutzung von Kunstrasen auf nicht befestigten Fléachen ist nicht zulassig.

Die nach der Baumschutzsatzung der Stadt Kénigstein im Taunus erhaltenswerte
Baume auf dem jeweiligen Baugrundstick und dessen unmittelbarer Umgebung sind
unter Beachtung der DIN 18920 zu schitzen. Abgangige Baume sind gem. den

Vorgaben der Auswahlliste mit einem Stammumfang von 18/ 20cm zu ersetzen.

6. MaBlnahmen zur Regelung des Wasserabflusses und zur Schonung der
Wasserreserven

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist, soweit moglich, dem
Trennsystem der der Haupt- oder Georg-Pingler StraBe zuzufihren.

Im Plangebiet ist mit einer mittleren Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers
zu rechnen. Die Versickerung hat daher méglichst Uber die belebte Bodenzone zu
erfolgen. Sollte dies wegen einer unzureichenden Versickerungsféhigkeit des Bodens
nicht maglich sein, ist auf jeden Fall sicherzustellen, dass der Abstand zwischen
Versickerungssohle und dem Grundwasserspiegel mindestens 1,50 m betragt.

Fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen hat die Versickerung tGber Filterrinnen oder
Filterschdchten mit Regenwasserbehandlungsanlage zu erfolgen.

Fir die Regenriickhaltung sind Zisternen gem. Zisternensatzung vorzusehen. Eine
solche Anlage ist im Bauantrag anzugeben und mit der Stadt Kénigstein als
Gewadssererhaltungspflichtige abzustimmen (8§37 (4) HWG).

GemafR der Zisternensatzung der Stadt Kénigstein im Taunus sind bei Neubauten
entsprechende Anlagen zu planen. Es wird dringend empfohlen, das gesammelte
Wasser als Brauchwasser zu nutzen.

Wenn die zur Haupt- und Georg-Pingler-StraBe geneigte Dachflache an das 6ffentliche
Trennsystem in diesen Stralen angeschlossen werden, entféllt diese Dachflache bei der
Berechnung des notwendigen Volumens einer Zisterne gemaB Zisternensatzung.

7. Miillsammelbehalter

Standpldtze fur Abfallbehaltnisse sind auf den Baugrundstlcken unterzubringen, mit
Buschwerk zu umpflanzen und so anzuordnen, dass sie von der Stral3e und von den
offentlichen Grinflédchen nach A14 dieser Satzung aus nicht sichtbar sind. Als
Sichtschutz sind zudem Mauern aus Naturstein oder mit Natursteinverkleidung, sowie
Holzelemente zuldssig. Die maximale Einfassungshohe betragt 1,50 m.

Die Mullsammelbehélter (Papierkorbe) in der 6ffentlichen Grunflache sind von dieser
Festsetzung ausgenommen. Sammelanlage fur Altglas sind unterirdisch anzuordnen.
Altkleidercontainer sind unzuldssig.

C: Teilung von Grundstiicken
Regelung entfallt

D. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1. Archdologische Bodenfunde / Sicherung von Bodendenkmalern

Es wird daraufhin gewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmadler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande wie z.B. Scherben,
Steingerdte oder Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverzlglich dem Landesamt fir Denkmalpflege-hessen Archédologie zu melden. Die
Anzeige kann auch gegentber der Gemeinde oder der Unteren Denkmalbehorde
erfolgen, diese leiten die Anzeige unverzlglich der Denkmalbehorde zu.

Funde und Fundstellen sind in unverdandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (& 21 Abs. 3 HDSchG). Es wird darum
gebeten, die mit Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.

2. Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich folgende nach § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) eingetragene Kulturdenkmaler:

Das Einzeldenkmal Frankfurter StraBe 1 (Parkhotel Bender mit ehem. Park-Café).

Die denkmalgeschUtzte Anlage des Kapuzinerklosters mit Mauerrest in der
Konrad-Adenauer-Anlage.

Alle baulichen MaBnahmen in der Umgebung der 0.g. Kulturdenkmaler sind nach § 18
HDSchG genehmigungspflichtig durch die Untere Denkmalschutzbehérde.

3. Baumpflanzungen, Versorgungsleitungen

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass die Wurzelzone des Baumes einen
ausreichenden Abstand zu Versorgungsleitungen und Telekommunikationsanlagen
aufweisen muss. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen
Wurzeleinwirkungen zu sichern. (s. hierzu DVGW- Arbeitsblatt GW 125
.Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen®)

4. Bodenschutz und Altlasten

Die bei BaumaBnahmen anfallenden Erdmassen sind in den jeweiligen Teilbereichen
des Bebauungsplans, in dem die Erdmassen anfallen, soweit méglich wieder
einzubauen.

Bei Ruckverfullung anstehender Boden und bei angeliefertem Boden ist die Richtlinie
fur die Verwertung von Bodenmaterial vom 17.02.2014 (St. Anz. 10/2014 S. 211 ff.) zu
Grunde zu legen. Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Wiesbaden, Dezernat 41.1 Bodenschutz, Grundwasserschutz entscheidet nach
Vorlage der Analysen im Einzelfall Gber die Einbaufahigkeit. Das Dezernat IV/WI 41.1
Grundwasser, Bodenschutz ist im weiteren Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

Humoser Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie
wesentlichen Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, ist zu schitzen (§202
BauGB). Er ist zu Beginn des Vorhabens gemal den Vorgaben der DIN 19731
.Verwertung von Bodenmaterial”, Kpa. 7, gesondert abzurdumen, zwischenzulagern
und spdter wieder aufzubringen. Der darf nicht mit Abféallen, insbesondere Bauabfallen
oder Bauschutt vermischt werden. Vor Baubeginn ist der Oberboden in seiner gesamten
Dicke abzuschieben und gemalB DIN 189155 in Mieten aufzusetzen. Zur
Zwischenbegrinung bis zur Wiederverwendung sind die Mieten anzusden.

AN StraBe Firma

1 434.005.020-000.137 Frankfurter StraBe 1 Tankstelle (Dapolin), Institut
zur Herstellung von

medizinischen Geraten

2 434.005.020-000.076 Georg-Pingler-Stralle 5 | Marien-Apotheke

3 434.005.020-000.205 Klosterstral3e 15 Chemische Reinigung

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen oder sonstige
Auffalligkeiten oder mogliche Belastungen festgestellt werden, ist das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden,
Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz; LessingstraBe 16-18, 65189 Wiesbaden
zu beteiligen.

5. Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IIIB des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes
(WSG_ID: 434-024) fur die Gewinnungsanlagen ,Br. |-V im Liederbachtal u.a.” in
Kénigstein im Taunus. Die Schutzgebietsverordnung der Stadt Kénigstein im Taunus
vom 11.04.1980 (StaAnz:18/80, S. 811 ff.) ist zu beachten.

6. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSch@) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestdtten besonders und streng geschitzter Arten (Vgl. § 7 Abs.
2 Nrn. 13 und 14 BNatSch@G) sind insbesondere

a. BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
geschutzter Vogelarten fuhren kénnen, auBerhalb der Brutzeit durchzufthren,

b. Bestandsgeb&dude vor Durchfithrung von Bau- oder AnderungsmaBnahmen daraufhin
zu kontrollieren, ob geschttzte Tierarten anwesend sind,

c. Gehdlzrickschnitte und -rodungen aulBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03.-30.09.)
durchzufthren,

d. auBerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhohlen und Gebdude vor Beginn von
Rodungs- und/oder Bauarbeiten auf Gberwinternde Arten zu prufen.

Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG berthrt, ist eine Ausnahmeprifung
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren
Naturschutzbehédrde zu beantragen.

7. Kampfmittelraumdienst

Die Auswertungen der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat
ergeben, dass sich der Geltungsbereich am Rande eines Bombenabwurfgebietes
befindet. Es gibt keinen begrindeten Verdacht, dass auf der Fldche mit dem Auffinden
von Bombenblindgadngern zu rechnen ist.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der
Kampfmittelrdumdienst des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung IV
Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1, LessingstraBBe 16-18, 65189
Wiesbaden, zu verstandigen.

8. Hinweis zur Energieeinsparung und zur Nutzung erneuerbarer Energien
§ 3 Abs. 1 EEWarmeG verpflichtet die Eigentimer von Gebduden, die neu errichtet
werden, den Warmeenergiebedarf durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren
Energien zu decken.

Um die Photovoltaik- und Sonnenkollektoren zu begunstigen, sind die Dach- und
Gebdudeformen bzw. héhen (dazu gehdren auch gemauerte Schornsteine), sowie der
Pflanzort groBer Baume so zu planen, dass die Dacher der Nachbarn und das eigene so
wenig wie maglich verschattet werden.

Um die Nutzung von E-Autos zu erleichtern, ist eine passende Ladeinfrastruktur,
ausreichend fur Ladepunkte mit mindestens zu 11 kW, fur jeden Stellplatz bei
Neubauten mit einzuplanen. Die jeweilige Leistung ist mit dem Netzbetreiber
abzustimmen.

Im Ubrigen wird auf EnEV und EnEG verwiesen.

9. Lichtemission

Licht, welches auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphédre sowie Kultur- und sonstige Sachgtter einwirkt, ist eine Immission nach § 3
Abs. 2 BImSchG. Nach § 3 Abs. 1 BImSchG sind Immissionen, also auch Licht, schadliche
Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art, AusmaB oder Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fur die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizufihren.

Nach & 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kann die Gemeinde im Bebauungsplan aus
stadtebaulichen Grunden Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes festsetzen. Sie kann ferner die zum Schutz vor
solchen Ein-wirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen festsetzen. Da Licht

, eine schadliche Umwelteinwirkung sein kann, kénnen Gemeinden beispielsweise aus
| stadtebaulichen Grinden Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor Licht festsetzen

und die
zum Schutz vor oder zur Vermeidung von zu starken Lichtimmissionen zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen festsetzen.

Nach & 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO sind bauliche und sonstige Anlagen unzuldssig, wenn
von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigen-art des
Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind. Fir den
Begriff der Stérungen kann auf die Begriffsbestimmungen des § 3 Abs. 1 BImSchG
zurtickgegriffen werden, die auch Licht umfassen. Folglich kénnen zu starke
Lichtimmissionen zur Unzulassigkeit von Anlagen fuhren.

1. AuBenbeleuchtung, z.B. zur Verkehrssicherung an Wegen, muss durch eine hohe
Leuchten Zahl mit mdglichst niedriger Beleuchtungsstarke und méglichst kurz
eingestellten Bewegungsmeldern realisiert werden. Bei der Festlegung der Leuchten
Standorte ist darauf zu achten, dass die Umgebung méglichst wenig von
Lichtimmissionen betroffen wird. Die evtl. Beeintrdachtigung der Umgebung ist
abhdangig von Ort, Neigung und Héhe der Leuchte. Mehrere dunklere, raumlich verteilte
Leuchten sind aus Sicht des Umweltschutzes glnstiger als wenige zentrale, hellere.

2. Die Starke der Leuchten darf in der Nacht, von 22 bis 6 Uhr, maximal 0,015 Watt pro
Quadratmeter (W/m?2) betragen.

3. Beleuchtungen sollen nur nach unten und max. 80° schrég zur Seite strahlen. Sie
sollen méglichst niedrig angebracht sein, am besten auf Kniehdhe, so dass nur die zu
beleuchtende Flache hell wird. Es sind nur Leuchten mit null Prozent des Lichtstroms im
oberen Halbraum erlaubt.

4. Direkte Blickverbindung zur Leuchte soll vermieden werden. Ist dies nicht moglich,
sind zum Schutz der Umgebung Blenden vorzusehen. Die Augen des Menschen passen
sich mit etwas Verzdgerung den veranderten Lichtverhé&ltnissen an, entsprechend sind
Blendwirkungen unbedingt zu vermeiden, da sonst die niedrigere Beleuchtungsstérke
nicht mehr ausreicht,

5. Indirekte Beleuchtungssysteme bei der AuBenbeleuchtung wie Wandfluter oder
Metallspiegel sind zu vermeiden. Objektbeleuchtung ist zu unterlassen.

6. Beleuchtung von Fenstern in der Nachbarschaft. Die maximale Beleuchtungs-stéarke
hangt von der Entfernung des Fensters von der Beleuchtung ab. Bei einer Entfernung
von zehn bis 20 Metern dirfen am Fenster maximal zwei Lux herrschen, bei einer
Entfernung von tber 20 Metern nur 0,2 Lux.

10. Hinweise zu Leitungen

Der Bestand und Betrieb bestehender Versorgungsleitungen ist zu gewahrleisten. Eine
Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zuldssig. Werden fir die Verlegung
von Leitungen Privatwege genutzt, so sind diese Flachen mit Leitungsrechten
zugunsten des jeweiligen Versorgers (Mainova, Syna) zu belasten. Bei VerauBerung
sowie bei Umwidmung von Grundstlcksflachen wird eine dingliche Sicherung aller
Mainova-Trassen erforderlich. Voraussetzung fur die Planung von Grunflachen bildet
die aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes 125 ,Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsanlagen”. Fur alle BaumaBnahmen ist die NRM-Norm
,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal- und
Steuerkabel der Mainova” einzuhalten. Es wird empfohlen Bestandsleitungsplane im
Rahmen einer Netzauskunft einzuholen. Sdmtliche Arbeiten im Bereich der
bestehenden Leitungen und dem Schutzstreifen sind im Vorfeld mit der NRM
abzustimmen und anzumelden. Das Gebiet wurde bereits mit Erdgas erschlossen.

Es wird auf die vorhandenen Erdkabel des Stromversorgungsnetzes sowie die dafir
allgemein jeweils glltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW,
uvm.) hingewiesen. Alle Bauantrége, deren Bauvorhaben an die Kabel der Syna GmbH
angrenzen, hineinragen oder in deren unmittelbarer Nahe errichtet werden, sind der
Syna GmbH zur Einsicht und Stellungnahme vorzulegen. Eine Uberbauung ist
grundséatzlich nicht zulassig.

Die im Planbereich liegenden Kommunikationslinien der Telekom werden von der
BaumafBnahme durch die Nachverdichtung eventuell berihrt und missen bei Bedarf

| gesichert, verdndert oder verlegt werden. Der Bestand und der Betrieb der
' vorhandenen TK-Linien mUssen weiterhin gewdhrleistet bleiben. Bei der

Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschddigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.B. im
Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien
jederzeit moglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden Uber die
Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

11. Hinweise zur Einbruchspravention

Als Grundempfehlung sind einbruchshemmende Elemente empfehlenswert, welche die
entsprechenden Widerstandsklassen aufweisen. Bargeldbestdnde sollten in
widerstandsfahigen Wertbehéltern aufbewahrt werden. Diese sind entsprechend mit
Schwerlastanker in eine tragende Wand zu befestigen. Aufgrund der
Tatbegehungsweisen ist bei Gewerbeimmobilien eine Uberfall- und
Einbruchmeldeanlage nach den anerkannten Regeln der Technik und den Vorgaben der
Versicherer empfehlenswert. Es wird aus Grinden der Einbruchspravention eine
maximale Einfriedungshéhe von 1,5 m empfohlen. Bei vorhandenen Bdumen sollte das
Blattwerk erst in einer Hohe ab 200 cm beginnen. Es ist auf eine Ausleuchtung der
Wege wahrend der Hauptnutzungszeit zu achten. Wege, Schilder und
Beleuchtungskérper sind regelmalig frei zu schneiden. Es wird der Einsatz von
Bewegungsmeldern zur Schaltung von Beleuchtung empfohlen.

Es wird auf die Bauplanberatung der kriminalpolizeilichen Beratungsstelle des
Polizeiprasidiums Westhessen verwiesen. Flr Ruckfragen und konkrete Vorschlage
steht diese Stelle in der weiteren Planungs- und Bauphase zur Verfligung. Die Beratung
umfasst geprifte einbruchhemmende Tiren, Fenster, Uberfall- und
Einbruchmeldeanlagen, Wertgelasse, SchlieBanlagen, weitere Aspekte der
Einbruchprévention sowie praventive Empfehlungen bei der Gestaltung von Grin- und
Begegnungsflachen.

12. Barrierefreies Bauen

Es wird auf die einschldgigen Grundsétze des barrierefreien Bauens verwiesen (DIN
18040). Es wird empfohlen, Treppenrdume so zu planen, dass der Einbau eines
Treppenliftes moglich bleibt. Es wird empfohlen, Hohenunterschiede wo moglich durch
ausreichend breite Rampen zu Uberwinden. Auch in den Sanitarbereichen sollte ein
barrierefreier Ausbau moglich sein.

13. Schutz von Kleintieren und von Vdégeln

Hofablaufe, Hauskellerschachte und dhnliche Anlagen sollen durch geeignete Mittel
gegen das Hineinfallen und Verenden von Kleintieren gesichert werden.
Dachrinnenablaufe sollen durch Drahtvorsatze gesichert werden.
Kellertreppenabgdnge sollen an einer Wangenseite mit einer waschbetonrauen Rampe
von 10 cm Breite als Kleintierfluchtweg versehen werden. Zierteiche sowie andere
offene Wasserflachen sollen mit rauen Fluchtrampen fiur Kleintiere versehen werden.

Aufgrund der waldnahen Lage des Plangebietes besteht ein hohes Risiko fur
Vogelschlag an spiegelnden oder verspiegelten Geb&udefronten. Die
Spiegelungswirkung von Geb&uden und Fassaden ist daher zu begrenzen. Dies kann
durch die Verwendung transluzenter Materialien und flachiges Aufbringen von
Markierungen erfolgen. Der AuBenreflexionsgrad sollte 15% nicht Gberschreiten.

14. Be- und Entwasserungssituation

GemalB der Entwadsserungssatzung der Stadt Kénigstein im Taunus darf keinesfalls
Drainage-, Grund- oder Quellwasser in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden. Die
Entwdsserung von Bauvorhaben und baulichen Anderungen auf Grundsticken ist mit
den Stadtwerken der Stadt Kénigstein im Taunus abzustimmen.

In der Stadt Kénigstein besteht die satzungsgemafe Pflicht zur Herstellung von
Zisternen. Bezlglich der Rickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser wird
empfohlen, 50%des Zisternenvolumens zur Abflussverzégerung und somit zur
Minderung von Hochwasser- und Abflussspitzen und 50% des Zisternenvolumens fur
die Brauchwassernutzung oder zur Gartenbewadsserung vorzusehen.

FUr die Einleitung von Niederschlagswasser ist ein Oberflachengewdsser, sowie fur die
Versickerung von Niederschlagswasser in den Untergrund ist eine Erlaubnis beim
Hochtaunuskreis, Fachbereich Wasser- und Bodenschutz (Untere Wasserbehdorde)
einzuholen.

15. Abfallwirtschaft

Die Reglungen des Merkblattes ,Entsorgung von Bauabféallen” der Regierungsprasidien
Darmstadt, GieBen und Kassel bei der Beprobung, Separierung, Bereitstellung,
Lagerung und Entsorgung von Bodenaushub ist einzuhalten. Bodenaushub kann unter
das Abfallrecht fallen (§ 2 Abs. 2 Nr. 11 KrW@G). Das Abfallrecht findet keine
Anwendung fur nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere natlrlich
vorkommenden Materialien, wenn diese zeitnah an der Anfallstelle fur einen
Wiedereinbau verwendet werden. In der Regel gilt schon das Nachbargrundstlck nicht
als Anfallstelle. Bei einer Lagerung des Erdaushubs kann eine Genehmigung nach Nr.
8.12 bzw. Nr. 8.12 der 4. BimSchV erforderlich werden (siehe Kapitel 3.4 des
Merkblattes). Die vorherige Zustimmung der Abfallbehdrde (RP Darmstadt, Abteilung
IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat 42 Abfallwirtschaft) zu dem Beprobungsumfang, der
Einstufung sowie den beabsichtigten EntsorgungsmaBanhmen ist einzuholen, wenn
bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub erkennbar werden sollten.

16. DIN-Normen

Die DIN-Normen, auf die im vorliegenden Bebauungsplan Bezug genommen werden,
sind zu den Sprechzeiten im Rathaus der Stadt Kénigstein im Taunus einsehbar und
werden bereitgehalten.

E: Rechtsgrundlagen:
Dem Bebauungsplan liegen folgende baurechtliche Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I'S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 257) gedndert worden ist

¢ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung
-BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 1 S. 176)

e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018
(GVBI. 1S.198), zuletzt gedndert am 14.0ktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

» Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) in der Fassung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 19911, S.58, BGBI. Ill 213-1-6), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom
12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) worden ist

Weiter sind zu beachten:

- BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)

. HeNatG (Hessisches Naturschutzgesetz)

- GEIG (Gebdude- Elektromobilitatsinfrastrukturgesetz)

Diese werden unter anderem durch die folgenden Ortssatzungen erganzt:

e Stellplatz- und Ablésesatzung: Satzung der Stadt Kénigstein im Taunus Uber die
Gestaltung, GroBe und Anzahl der Stellplatze oder Garagen und die Ablésung der
Verpflichtung zu deren Herstellung sowie tber die Herstellung von Abstellpldtzen fir
Fahrrader.

e Werbeanlagengestaltungssatzung: Satzung Uber Art und Gestaltung von
Werbeanlagen im Gebiet der Stadt Kénigstein im Taunus.

e Baumschutzsatzung: Satzung zum Schutz der Grinbestande der Stadt Kénigstein im
Taunus

e Zisternensatzung der Stadt Konigstein im Taunus

Verfahrensvermerke

| Aufstellungsbeschluss

| gemal § 2(1) BauGB 15.02.2024
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 09.03.2024
Beschluss zur Offenlage gemal § 3(2) BauGB 26.06.2025
Bekanntmachung der Offenlage geméf § 3(2) BauGB 04.07.2025
Beteiligung der Trager offentl. Belange gemal § 4(2) BauGB 02.07.2025
Offenlegung gemafs § 3 (2) BauGB %8;2832 '
Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB 73 0K, 2005

| Bekanntmachung der Satzung gemaR § 10 BauGB ]

° g gemat s 05, NV, 2005

| Ausfertigungskraftvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit dem hierzu ergangenen
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 23.10.2025 tbereinstimmt und das
die fur die Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten
worden sind.

0 & NOV. 2025 .
Der Magistrat

Beatrice Schenk-Motzko
Birgermeisterin

05. NOV. 2025

Der Magistrat

Siegéi’rll--:;‘ e 7 %S&m&%

\* N\ Beatrice Schenk-Motzko
Blrgermeisterin

Planverfasser: Stadt Kénigstein im Taunus

Fachdienst Planen

gezeichnet bearbeitet Datum

Pk Pk 24.09.2025

Stadt Konigstein
Im Taunus

Bebauungsplan K 82

"Stadtmitte”

il
kK i il
[ i
3 | I " "
N el B g
Il" i, ik i
i
" i f
—— i | 3
4
b 1]

fln‘ "
b E\ Nii
,Ih" Il
I|‘
}|

[ i
W 1‘-1
ol
' ------ i ]a A
o h I‘. tl Ll‘ | fl {ddd,
1 ll\ I‘
“". \\‘ \ \! I |

(

" 1 >

. I
Vo
|

I

i, L
“"‘jj!g, 5 il |
Hlmha'lﬂ“i? \
K l:l' i
.-’r'




