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1. Art und MaB der baulichen Nutzung
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8. Nachrichtliche Darstellung
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RéCHTSGRUNDLAGEN

Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.1.1890, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom(22.04.1993

Plangeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990

Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 26.03.2002

Hessisches Naturschutzgesetz in der Fassung vom 16.04.1996, zuletzt geéndert durch Gesetz
vom|18.08.2002

Hessische Bauordnung vom 18.06.2002

S

Baugesetzbuch in der Fassung vom 27.08.1997, zuletzt geéndert durch Gesetz vom 27.07.2001

I TEXTFESTSETZUNGEN

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1. BauGB und §§ 1 und 4 BauNVO)

Festgesetzt ist Allgemeines Wohngebiet
Die in § 4 (3) BauNVO aufgefihrten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden susgeschlossen.

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1 1. BauGB und S8 16 und 18 - 21a BauNVvO)

Als MaB der baulichen Nutzung ist in den Uberbaubaren Fléchen die jeweils maximal erreichbare
Gebaudegrundfidche GR festgesetzt. Die Grundflache darf durch Garagen / Carports / Steliplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und Tiefgaragen unterhalb der Geldndeoberflache um bis zu 80 %
tberschritten werden.

Bei Gebduden mit Staffelgescho ist als Traufwandhthe fir Voligeschosse TH max. 7,00 m zuldssig,
gemessen zwischen der festgesetzten Geldndeoberfliche und der Oberkante RohfuBboden der
Decke uber dem obersten VoligeschoB. Fiir das Staffelgeschoss ist TH max. 3,00 m zuldssig, ge-
messen zwischen der Oberkante RohfuBboden des Staffelgeschosses und dem Schnittpunkt der
Traufwand-AuBenseite mit der Oberkante der Dachhaut.

Die Staffelgeschosse von Einzelhdusern und Reihenhéusern missen an 2 Seiten von der AuBen-
wend des darunterliegenden Vollgeschosses zuriicktreten, davon an einer Seite um mind. 0,50 m.
Die Statfelgeschosse von Doppelhdusern und Mehrfamilienhdusern miissen an 4 Seiten von der
AuBenwand des darunterliegenden Voligeschosses zurlicktreten, davon an 3 Seiten um mind. 0,50 m.
Wenn fir die Gebédude 4, 6, 9 und 11 Staffelgeschosse vorgesehen werden, so missen diese an

3 Seiten (davon immer an der Westseite) von der AuBenwend des darunterliegenden Voligeschosses

~um mind. 0,5 m zuriicktreten.
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Bei Gebduden mit Dachausbeu ist die Traufwandhohe TH max. 7,50 m zuléssig, gemessen zwischen
der festgesetzten Geléndeoberfléche und dem Schnittpunkt der Traufwand-AuBenseite mit der Ober-
kante der Dachhaut. Als Kniestockhthe ist max. 1,30 m zuldsslg, gemessen zwischen Oberkante Roh-
fuBboden des Dachgeschosses und dem Schnittpunkt der TraufwandauBenseite mit der Oberkante
der Dachhaut. Als Gebdudegesamthohe ist FH max. 12,00 m zuldssig mit unterem Bezug auf die
festgesetzte Gelandeoberfléche. ‘

3. Bauwsise
(S 9 (1) 2. BauGB)

In den Planteibereichen 1, 2, 3 und 5 ist die offene Bauweise festgesetzt.
Die Gebdude 4, 6, 9 und 11 sind jeweils in der rechten Ecke des Baufensters anzuordnen.

In den Planteilbereichen 4.1 und 4.2 gilt die abwsichende Bauweise: einseitige Grenzbebauung

ist zwingend festgesetzt. Der Abstand zur gegeniberliegenden Nachbargrenze betrégt im Planteil-

bereich 4.1 bindend 5,00 m.

Der seitiche Grenzabstand zur bebauten Grenze der den Planteibereichen 4.1 und 4.2 benachbar-
ten Einzel-/ Doppelhduser betrégt 5,00 m. Erdgeschossig und im Untergeschoss sind Balkone und
Terrassen bis zur gegenuberliegenden Nachbargrenze zuléssig.

4. Aufschuttungen, Abgrabungen
(S 9 () Nr. 17 BauGB)

Abgrabungen zu Nachbargrenzen sind im Grenzabstandsbereich nicht zuldssig, soweit sie sich nicht
gleichermaBen auf beiden Seiten der abgegrabenen Grenze erstrecken.

5. MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft iV.m. § 1a BauGB und § 8a (1)
BNatSchG

(S 9 () Nr. 20 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestinmung, offene Steliplatze, Zufahrten und Zuwegungen sind mit
versickerungsfahigen Materialien zu befestigen (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, versickerungs-
fahiges Pflaster). Ausgenommen sind Verkehrsfldchen mit mehr als 10 % Steigung.

Im Rahmen der BaumaBnahmen anfallender unbelasteter Bodenaushub ist in entsprechender Menge
zu lagern und innerhealb der einzelnen Baugrundstiicke zu verwenden, soweit Grinde nach

§ 3 Abs. 1 HBO nicht entgegenstehen.

Der zu erhaltende Strauch- und Baumbewuchs ist vor Beginn der BaumabBnahmen gem&b DIN 18.920
vor schédiichen Einflissen zu schiitzen.

Treten trotz SchutzmaBnahmen Verluste oder Beschédigungen auf, so sind ersatzweise Laubbaume
der Auswahlliste 2 mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm oder Straucher (2 x verpflanzt)
der Artenliste 1 zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

B. Texttestsetzungen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Béumen und Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen i.V.m. § 1a BauGB und § 8a (1) BNatSchG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25, 25a und 25b BauGB)

Die nicht tiberbauten, privaten Baugrundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen und zu gestalten; es
sind auf mindestens 10 % der Flache zusammenhéngende landschaftsgerechte Gehdlze geméB Aus-
wahlliste 1 zu pflanzen, zu erhalten und gegebenenfalls zu ersetzen.

Auswahliste 1

Schneeball (Viburnum opulus) Hartriegel (Cornus sanguinea)
Pfattenhiitchen (Euonymus europaea) Schiehe (Prunus spinosa)
Hasel (Corylus avellana) Liguster (Ligustrum vulgare)
WeiBdorn (Crataegus spec.) Feldahorn (Acer campestre)
Heckenkirsche [Lonicera xylosteum)

Holunder (Sambucus nigra)

Je Baugrundstiick ist mindestens 1 Laubbaum geméB Auswahliste 2 mit einem Mindeststammumfang
von 16 - 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und gegebenenfalls zu ersetzen. Als Planzeichen zu er-
heltend oder neu zu pilanzend festgesetzte Laubbdume kdnnen hierauf angerechnet werden.

Auswahlliste 2

Rosskastanie (Aesculus hippocastanum)

Spitzahorn (Acer platanoides) Winterlinde (Tila cordata)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Sommerlinde (Tiia platyphyllos)
Sandbirke (Betula pendula) Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus) Stieleiche (Quercus robur)
Edelkastanie (Castanea sativa) Traubeneiche (Quercus petraea)
Esche (Fraxinus excelsior) sowie Obsthochstémme

Rotbuche (Fagus sylvatica)

Vogelirsche (Prunus avium)

Elsbeere (Sorbus torminalis)

Rotdorn (Crataegus monogyna var. rubra)

Die mit Planzeichen dargestelten zu pflanzenden Béume sind ausnahmslos der Auswalliste 2 zu
entnehmen, mit einem Mindeststammumfang von 16 - 18 cm zu pflanzen, zu pflegen und bei Verlust
Zu ersetzen.

Die festgesetzten Pflanzstandorte diirfen fir Zufahrten und &hnliches verschoben werden; die
Anzahl zu pflanzender Béume darf sich dadurch nicht vermindern.

Flache oder bis 8 Grad flachgeneigte Dachflachen von Gebéuden, Garagen und Nebengeb&uden,
die nicht als Terrassen genutzt werden, sind dauerhaft extensiv zu begriinen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(S8 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 81 HBO)

1. Dachgestaltung

Bei Staffelgeschossen sind geneigte Décher bis 20 Grad und Flachdécher zuldssig. Ansonsten sind
geneigte Décher bis max. 40 Grad zulassig, Tonnen-, Mansarddécher oder gewdlbte Dach-
flichen sind nicht zuléssig. '

Fir Garagen sind entsprechend dem Hauptdach des zugehérigen Wohngebéudes geneigte Décher >;"

und extensiv_begriinte Flachdacher. zuldssig.

= O
Geb&ude mit gemeinsamer Grenzbebauung (Doppelh&user, Reihenhduser) sind nur mit gleicher Dach-
form und -neigung zuléssig.

2. Bauliche Gestaltung

Staffelgeschosse sind gegeniber den darunterliegenden Voligeschossen gestalterisch abzusetzen.

3. Garagen und Carports

Bei Garagen und Carports ist, abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Konigsstein,
kein Stauraum erforderlich.

4. Grundstuckseinfriedungen, Stitzmauern

Es sind offene Einfriedungen (Z&une) und Hecken bis zu einer max. Hohe von 1,50 m zuldssig.

Stiitzmauern auf der Grundstiicksgrenze zur StraBe / zum Wohnweg hin sind max. 1,0 m hoch
zuldssig, als Gesamthohe mit aufgesetzter Einfriedung ist max. 1,50 m zul&ssig. Hiervon ausgenommen
sind Stlitzmauern zur LandesstraBe hin. Als Material ist Naturstein und Natursteinvorsatz zuléssig.

&

5. Verwendungsverbot Iuftverunreinigender Stoffe
(§ © (1) 23 BauGB, § 87 (2) 2 HBO

Kohle, Holz, O und Abfélle sind zur Verwendung in Feuerungsanlagen nicht zuldssig. Gas darf nur
in Anlagen verwendet werden, die den Anforderungen des Umweltzeichens (RAL) geniigen.
Zuldssig sind Holzpellets und Holzhackschnitzel.

Heizdl und andere Brennstoffe sind zuléssig, wenn der Brennwertkessel den Anforderungen des
Umweltzeichens (RAL) genligt und eine mindestens 85 %ige SO2-Auswaschung mit anschiie-
Bender Neutralisation gewahrleistet oder sichergestellt ist, dass die 0.a. Anforderungen sinn-
geméB erfilt sind.

Die Verwendung von Holz in Kaminen oder Kemindfen ist zuldssig, wenn die Raumheizung unabhéngig
davon erfolgt.

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

C. Hinweise

1. Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il A der Trinkwassergewinnungsanlage “Brunnen Il am
Schafhof” der Stadt Kronberg im Teunus sowie in der qualitativen Schutzzone Hl und in der quanti-
tativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes der staatlich anerkannten Heilquelle
“Theodorus Quelle” der Fa. Kronthal Mineral- und Heilquellen GmbH, Sitz Kronberg.

2. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pfiege, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich an-
zuzeigen (8 20 HDSchG).

3. Werden bei Erdarbeiten Bodenverunreinigungen bekannt, so ist unverziiglich die Bauaufsichts-
behdrde, der Magistrat der Stadt Konigsstein im Taunus oder eine andere zusténdige Stelle ein-
zuschalten.

4. Telekommunikationsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

5. Der zu erhaltende Strauch- und Baumbewuchs ist vor Beginn der Abbruch- und Baumanahmen
gemdB DIN 18 920 vor schadichen Einfllissen zu schiitzen. Beeintrichtigungen, insbesondere von
Béumen, auch Aufschiittungen, die durch das Aufbringen von Aushubmaterial auf die nicht zu be-
bauenden Flachen entstehen, sind zu vermeiden.

Bei evil. Bestand von Fledermaus-Schiafstuben uder Mauersegler-Nestern in den Mansarddach-
Gebéuden derf der Abbruch nicht vor Ol Oktober erfolgen. R

D. Tellungsgenehmigungssatzung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10 ‘Mammolshdhe” wird geméb § 19 Abs. 1 BauGB
bestimmt, dass die Teilung eines Grundstiicks zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung bedarf.

VERF AHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 (1) BauGB 27.09.2001
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses 28.10.2001
Burgerbeteiligung gemad S 3 (1) BauGB 12.11.2001
Bekanntmachung Blirgerbeteiligung 29.10.2001
Beteiligung Tréger offentlicher Belange gemés S 4 BauGB 12.10.2001
Offenlegung gem#b § 3 (2) BauGB gggggggg bis
Bekanntmachung der Offenlegung 03.04.2003
Satzungsbeschluss geméb § 10 BauGB 17.07.2003
Bekanntmachung der -Satzung 05,09,2003
Rechtskraft 05,09,2003
Kénigstein im Taunus 09,
Siegel ot B e B
Birgermeister

Priiffung des Ketasterstandes

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

28.08.2003
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