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PLANZEICHENERKLARUNG
ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

- Mischgebiete 1 bis 6 (s. Textliche Festsetzung 1.0), hier: Mischgebiet 1

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

0,4 Grundflachenzahl, hier: 0,4
[ Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR, hier: 3 Vollgeschosse
GH7,0 Maximale Gebaudehdhe in Meter, hier: 7 Meter

BAUGRENZEN, BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze

Baulinie

offene Bauweise
abweichende Bauweise

nur Einzelhauser zulassig

FLACHEN FUR GEMEINBEDARF (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

- Flachen fiur Gemeinbedarf: Schule, Kirche

Einrichtungen und Anlagen:

u Schule
Kirche

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

ﬂ Offentlicher Parkplatz
Y~7=777  Ein-und Ausfahrtbereich

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Flachen fir Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung:

O Elektrizitat

GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- private Grinflachen, Zweckbestimmung: Parkanlage

MIT LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Kdnigstein, hier: Leitungsrecht 1

L1 (s. Textliche Festsetzung 5.0)

—

IMMISSIONSSCHUTZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Flache flir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(s. Textliche Festsetzungen 7.0 und Hinweise)

FLACHEN FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND

SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(s. Textliche Festsetzung 6.0)

SONSTIGE PLANZEICHEN

B Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

10,0

100 . VermaBung in Meter, hier: 10,0 m

—e—e—e  Abgrenzung von Baugebieten, hier: von Mischgebieten

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

D Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

©

HINWEISE

1.0 WASSERSCHUTZGEBIET

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Trinkwasserschutzgebiet Schutzzone Il der
Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadt Kdnigstein im Taunus. Es gelten die Verbote und Gebote der
entsprechenden Wasserschutzgebietsverordnung.

Teil der Sachgesamtheit enemalige Kaserne, die dem Denkmalschutz unterliegt

2.0 WASSERRECHT
Gemal § 37 Absatz 4 des Hessischen Wassergesetzes soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von
der Person, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

3.0 DENKMALSCHUTZ

Vorhaben und Malknahmen an und in der Umgebung von Kulturdenkmalern bedurfen der denkmalrechtlichen
Genehmigung gemaR den Bestimmungen des hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG).

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen,
Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen (§ 20
HDSchG).

4.0 STELLPLATZ- UND ABLOSESATZUNG

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Stadt Kénigstein im Taunus Uber die
Gestaltung, GroRe und Anzahl der Stellplatze oder Garagen und die Abldsung der Verpflichtung zu deren
Herstellung sowie tiber die Herstellung von Abstellplatzen fir Fahrrader.

5.0 WERBEANLAGENGESTALTUNGSSATZUNG
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung Gber Art und Gestaltung von Werbeanlagen im
Gebiet der Stadt Kdnigstein im Taunus.

6.0 PASSIVE SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird (iber die festgesetzten passiven Schallschutzmalinahmen hinaus
(s. Textliche Festsetzungen 7.2) der Einbau schallgedampfter Belliftungseinrichtungen auch fiir die weiteren
schutzbedurftigen Raume in den Larmpegelbereichen IV und V und auch fiir Schlafrdume im Larmpegelbereich
[l empfohlen.

7.0 ARTENSCHUTZ

Bei Geb&dudeumbauten und - neubauten, Tiefbauarbeiten und Baumfallungen ist zu prifen, ob
Verbotstatbestande durch Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der
besonders geschiitzten Arten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) bertihrt sind. Ggf. sind Vermeidungs- und
AusgleichsmaBnahmen durchzufiihren.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

1.1 Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

In Mischgebieten sind folgende Nutzungsarten gemal § 6 Abs. 2 BauNVO nicht zulassig:

Nr. 6 Gartenbaubetriebe,

Nr. 7 Tankstellen,

Nr. 8 Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in Teilen des
Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind.

In Mischgebieten sind die gemal § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnlgungsstatten im
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht zulassig.

In den Mischgebieten 2 und 3 sind Wohnungen nicht zulassig.

In Mischgebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht zuléssig.
Zentrenrelevant sind gemaR Sortimentsliste des Regionalen Einzelhandelskonzepts des Planungs-
verbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main folgende Sortimente:

Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe

Baby- und Kinderartikel Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung,

Sanitatswaren, Parfimerie Campingartikel
Topfpflanzen, Zooartikel, Tiernahrung Fahrrader und Zubehor
Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehér, Stoffe Waffen und Jagdbedarf

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

Blicher, Papier, Blroorganisation (ohne Mdbel)
Foto, Video, Optik, Akustik

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

Uhren, Schmuck, Silberwaren
Unterhaltungselektronik, Computer und
Kommunikationselektronik
Elektroklein- und -grof3gerate

1.2 Flache flr Gemeinbedarf
Innerhalb der Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Schule, Kirche" sind nur Gebaude und
Einrichtungen, die schulischen und kirchlichen Zwecken dienen, zulassig.

2.0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Die maximal zulassige Grundflachenzahl ist gemal Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

2.2 Geschossflache (GF)
Innerhalb der ndrdlichen tberbaubaren Grundsttlicksflache im Mischgebiet 2 sind einzelne Gebaude mit je
einer Geschossflache von mindestens 2.000 gm bis maximal 2.600 gm zu errichten.

2.3 Hohe baulicher Anlagen: Zahl der Vollgeschosse, maximale Gebaudehdhen (GH)
Die Zahl der Vollgeschosse ist gemaR Eintrag in der Nutzungsschablone als HochstmaR festgesetzt.

Die Gebaudehdhe (GH) ist gemal Eintrag in der Nutzungsschablone oder Planeintrag als Hochstmal
festgesetzt. Als Gebaudehdhe gilt das MaR vom unteren Bezugspunkt bis zum oberen Bezugspunkt
(s. Textliche Festsetzung 2.4).

Innerhalb der westlichen Uberbaubaren Grundstiicksflache im Mischgebiet 3 ist nur eine Auskragung des
angrenzenden Gebaudes zulassig. Entlang der Westgrenze des Flurstlicks 23/35 muss die Auskragung
eine lichte Hohe (LH mind.) von mindestens 5,5 m aufweisen. Die max. Tiefe der Auskragung ist gemaR
Planeintrag festgesetzt.

2.4 Bezugspunkte flr die Hohen baulicher Anlagen

Fir die Gebaudehdhe in den Mischgebieten 1 und 2 ist der untere Bezugspunkt die Oberkante Gehweg an
der vorderen Grundstlcksgrenze zur Sodener Stralle gemessen senkrecht zur Mitte der
stralenzugewandten 6stlichen Gebdudefassade.

Fur die Gebaudehdhe in den Mischgebieten 4, 5 und 6 st der untere Bezugspunkt die Oberkante Gehweg
an der vorderen Grundstlicksgrenze an der HaupterschlieSungsseite, gemessen senkrecht zur Mitte der
stralenzugewandten Geb&udefassade.

Fur die Gebaudehdhe im Mischgebiet 3 ist die Hohe des unteren Bezugspunkts auf 369.00 m iber
Normalnull (U. NN) festgesetzt. Unterer Bezugspunkt fiir die lichte Hohe der Auskragung (LH mind.) ist die
Oberkante des naturlichen Gelédndeniveaus im Bereich der Auskragung.

Oberer Bezugspunkt fiir die Gebaudehohe ist der obere Abschluss des Gebaudes. Bei geneigten Dachern
entspricht dieser der Firsthdhe, bei Flachdéchern dem oberen Abschluss der hdchsten Auflenwand.

3.0 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Bauweise
Die Bauweise ist gemal Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

In den Mischgebieten 3 und 4 ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind mit einem
seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebaude darf mehr als 50,0 m betragen.

Im Mischgebiet 2 sind nur Einzelhauser zulassig.

3.2 Baugrenzen
Baugrenzen sind geméaR Planeintrag festgesetzt.

4.0 VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.1 Ein- und Ausfahrtbereiche
Zufahrten ins Mischgebiet 3 sind nur in den festgesetzten Bereichen zulassig.

5.0 GEH-, FAHR-, UND LEITUNGSRECHTE (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

5.1 Leitungsrechte zugunsten der Stadtwerke Konigstein
GemaR Planeintrag sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans zwei Leitungsrechte (L 1,L 2)
zugunsten der Stadtwerke Konigstein festgesetzt.

6.0 FLACHEN FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB )

6.1 Innerhalb der festgesetzten Flachen sind die bestehenden Bdume, Straucher und sonstige
Bepflanzungen zu erhalten.

7.0 IMMISSIONSSCHUTZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.1 Luftschalld@mmung von AuRenbauteilen

Innerhalb der Fl&che fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes missen Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuRenwénde und
Dachflachen) schutzbedirftiger Rdume die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen
nach den Tabellen 8 und 9 der DIN 4109 fiir die folgenden Larmpegelbereiche (LPB) erfiillen:

Entlang der Sodener Strale (B 8), Abschnitt zwischen Schwarzer Weg und nérdlicher Grenze des
Flurstlicks 21/8: Der Sodener Strale zugewandten Fassaden und seitliche Fassaden bis zu einem
Abstand von 25 m zur StraRenmittelachse - LPB IV

Entlang der Sodener StralRe, Abschnitt zwischen nordlicher Grenze des Flurstiicks 21/8 und der
Einmundung in den Konigsteiner Verkehrskreisel:

Der Sodener Stralke zugewandte Fassaden - LPBV

seitliche Fassaden bis zu einem Abstand von 25 m zur StraBenmittelachse - LPB IV

Entlang der Bischof-Kaller-Strale (B 455): Der Bischof-Kaller-Stralle zugewandte Fassaden und seitliche
Fassaden bis zu einem Abstand von 30 m zur Stralenmittelachse - LPB IV

In allen anderen Bereichen des Plangebiets: LPB llI

7.2 Schallgedampfte Beluftungseinrichtungen

Fur Schlafraume (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Einzimmerappartements, Hotelzimmer) in den
Larmpegelbereichen IV und V sind schallgedampfte Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die ein Liiften
der Rdume ohne das Offnen der Fenster ermdglichen (z.B. durch in den Fensterrahmen integrierte
Schalld@mmilUfter).

Bei der Berechnung des resultierenden Schallddmm-MaRes der AuRenbauteile ist die Schallddmmung der
Belliftungseinrichtungen im Betriebszustand zu berticksichtigen.

Kunst und -gewerbe, Bilder, Bild- und Tontrager

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung hat die Aufstellung des Bebauungsplans am 06.05.2004 beschlossen.
Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB erfolgte am
18.05.2004.

Stadt Kénigstein, den ...................

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die Stadtverordnetenversammlung hatam ................ den Entwurf des Bebauungsplans gebilligt und seine
offentliche Auslegung beschlossen. Die 6ffentliche Bekanntmachung der Auslegung erfolgte am ................
Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung hat vom ............. o] gem. § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen.

Stadt Kénigstein, den ...................

BETEILIGUNG DER BEHORDEN
Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte
mit Schreiben vom ................... in der Zeit vom .................. DIS oo .

Stadt Kénigstein, den ...................

SATZUNG
Die Stadtverordnetenversammlung hatam ...........c........... uber die abgegebenen Stellungnahmen
entschieden und den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Stadt Kénigstein, den ...................

1. Stadtrat Walter Krimmel

INKRAFTTRETEN
Der Beschluss des Bebauungsplans wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ...................
ortstiblich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Stadt Kénigstein, den ...................

1. Stadtrat Walter Krimmel

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 46,
180), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21. November 2012 (GVBI. | S. 444)

Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-

verordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |, S.58, BGBI. IlI
213-1-6), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509, 1510 f.)

UBEREINSTIMMUNGSVERMERK

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

Stadt Konigstein, den .......ccccovveecrciiinne,
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