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A

1.

11

1.2

1.2.1

1.2:2

2.1

2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

WA (1, 2 und 3) = Allgemeine Wohngebiete

In den als "Allgemeine Wohngebiete" festgesetzten Bereichen sind die
gem. § 4 (3) Nr. 2, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe im Sinne von Sende-
anlagen von Mobilfunkbetreibern,

- QGartenbaubetriebe und

- Tankstellen

ausgeschlossen.
Ml (4 und 5) = Mischgebiet

In den als "Mischgebiete" festgesetzten Bereichen sind die gem. § 6 (2)
Nr. 4, 5, 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen

- sonstige Gewerbebetriebe, auch im Sinne von Sendeanlagen von
Mobilfunkbetreibern,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen und

- Vergnligungsstatten, in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind

ausgeschlossen.

In den als "Mischgebiete" festgesetzten Bereichen sind die gem. § 6 (3)
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Vergnugungsstatten, die auflerhalb der in § 6 (2) Nr. 8 BauNVO
bezeichneten Teilen des Gebiets liegen

ausgeschlossen.
MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Planzeichnung als Obergrenze
festgesetzt.

Gem. § 19 (4) BauNVO darf die zulassige Grundflache fiir Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das

Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis max. 50 % (berschritten
werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl wird entsprechend der Planzeichnung als Ober-
grenze festgesetzt.
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§ 9 (1) BauGB

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

§ 1 (2) Nr. 3 und (3)
BauNVO

§ 1(6) i.V.m.
§ 4 BauNVO

§ 1 (2) Nr. 6 und (3)
BauNVO

§1(5 i.V.m.
§ 6 BauNVO

§1(6) i.V.m.
§ 6 BauNVO

§9 (1) Nr.1
i.V.m. § 16 BauNVO

816 (2) Nr. 1i.V.m.
§ 19 und 21a BauNVO

816 (2) Nr. 2i.V.m.
§ 20 BauNVO
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2.3

2.4

2.4

24.2

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Planzeichnung fest-
gesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Fur die einzelnen Baugebiete wird die Hohe der baulichen Anlagen wie
folgt beschrankt:

Gebaude ohne Staffelgeschoss

In den "Allgemeinen Wohngebieten"

- bei Wohngeb&uden eingeschossig 3,75 m max. Traufhéhe
- bei Wohngeb&uden zweigeschossig 6,50 m max. Traufhohe
- bei Wohngebé&uden dreigeschossig 9,25 m max. Traufhohe

In den "Mischgebieten"
- bei Geschafts- , Buro- und Wohngebauden eingeschossig 3,75 m
max. Traufhche
- bei Geschafts-, Blro- und Wohngebauden zweigeschossig 6,50 m
max. Traufthdhe

Fiur die einzelnen Baugebiete wird die maximale Firsthohe der baulichen
Anlagen auf 3,50 m festgesetzt.

Die Traufhohe wird bergseitig gemessen vom Anschnitt des natlrlichen
Gelandes an der GebaudeauRenwand bis zu dem Schnittpunkt der Aulien-
wand mit der auf3eren Dachhaut.

Die Firsthdhe wird gemessen (ber Oberkante RohfufRboden des Dach-
geschosses.

Gebaude mit Staffelgeschoss

Staffelgeschosse sind nur im "Allgemeinen Wohngebiet 2" und den "Misch-
gebieten 4 und 5" zulassig. Sie sind umseitig, d. h. an allen vier Seiten, um
mind. 1,00 m zurlckzusetzen.

Die zuléssigen Trauf- und Gebaudehdhen sind
- bei Geschafts-, Buro- und Wohngebauden eingeschossig
3,75 m max. Traufhéhe und 6,25 m max. Gebdudehdhe
- bei Geschéfts-, Biro- und Wohngebauden zweigeschossig
6,50 m max. Traufhéhe und 9,00 m max. Gebdudehdhe

Bei Staffelgeschossen wird die Traufhdhe bergseitig gemessen vom
Anschnitt des natlrlichen Geldndes an der Gebaudeauf’ienwand bis zur
Oberkante der senkrechten WandaulRenflache des Gebaudes unterhalb
des Staffelgeschosses. Aufgesetzte Gelander oder Bristungen unterhalb
des Staffelgeschosses werden bei der Berechnung der Oberkante der
senkrechten WandaufRenflache nicht berUcksichtigt.

Die maximale Gebaudehohe wird bergseitig gemessen vom Anschnitt des
nattrlichen Gelandes an der GebaudeaulRenwand bis zu zur Oberkante
Attika des Staffelgeschosses.
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§ 16 (2) Nr. 3i.Vv.m.

§ 20 BauNVO

§ 16 (2) Nr.4und & 18

BauNVO i.V.m.
§ 9 (3) BauGB
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3 Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen § 9 (1) Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 22 BauNVO
Die Bauweise wird entsprechend der Planzeichnung festgesetzt.

4, MindestmaRe der Baugrundstiicke § 9 (1) Nr. 3 BauGB

Die MindestgroRe fiir Baugrundstiicke wird auf 600 gm festgesetzt.

5. Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze § 9 (1) Nr. 4 BauGB
i.V.m. 88 12, 14
BauNVO + § 81 HBO

5.1 In den "Allgemeinen Wohngebieten" sind Stellplatze, Carports und Garagen & 23 (5) BauNVO
auch auRerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.

5.2 Stellplatze, Carports und Garagen sind nur im Bereich zwischen der ver- § 16 (5) BauNVO
langerten vorderen bis zur verlangerten hinteren Baugrenze in der Tiefe
des Baufensters zuldssig (seitlicher Bauwich). Die Flache fir Stellplatze,
Carports und Garagen und ihre Zufahrten auf dem jeweiligen Grundstlick
darf in der Summe 25 % der nicht liberbaubaren Grundstticksflache nicht
Uberschreiten.

5.3 In den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten sind Tiefgaragen § 12 (6) BauNVO
entsprechend der Planzeichnung zuléssig.

Tiefgaragen miissen durch eine mind. 80 cm starke Bodendeckung eine
dauerhafte Begrliinung gewahrleisten.

6. Héchst zulassige Zahl von Wohnungen § 9 (1) Nr. 6 BauGB
Im "Aligemeinen Wohngebiet" WA 1 und 2 ist je Geb&ude nur eine
Nutzungseinheit zulassig.
Im "Allgemeinen Wohngebiet" WA 3 sind neun Nutzungseinheiten zuléassig.

In den Mischgebieten M| 4 und MI 5 sind je Gebdude zwei
Nutzungseinheiten zulassig.

7. Verkehrsflachen, offentlich § 9 (1) Nr. 11 BauGB

7.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
"Verkehrsberuhigter Bereich"

Gemal Planzeichnung sind die ErschlieRungsstrafen als "Verkehrsberuhig-

ter Bereich" festgesetzt. Sie sind als 6ffentliche Mischverkehrsflache aus-
zubilden.

72 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
"FulRgangerbereich"

Gemal Planzeichnung sind die fullaufigen Anbindungen an die Umgebung

als "FuRgangerbereich" festgesetzt. Die Fullwegeverbindungen sind in ver-
sickerungsfahiger Bauweise herzustellen.
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10.

10.1

10.2

10.2.1

10.2.2

10.3

11.

Fithrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Flachen fir die Landwirtschaft
"6kologisch bedeutsames Griinland"

Die Flachen sind gemal Nr. 10.1 der textlichen Festsetzungen zu bewirt-
schaften bzw. zu unterhalten.

MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Flachen fur MaRnahmen "Extensiv genutzte Frischwiesen'

Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. Nr. 18a BauGB festgesetzten
Flachen sind als extensiv genutzte Wiesenflachen zu entwickeln und nach
folgender Mafdgabe dauerhaft zu unterhalten:

Abschnittsweise zwei- bis dreimalige Mahd mit Abtransport des auf der
Flache getrockneten Mahgutes; keine Dingung und chemischen Pflanzen-
schutzmittel; Schnitttermine sind in Abhangigkeit von der Witterung zu
wahlen.

Niederschlagswasserversickerung / -riickhaltung

Die Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie FulRwege, Zufahrten,
Stellplatze, Hofflachen und sonstige nicht Uberbaute Grundstlcksflachen
sind in einer Bauweise herzustellen, die eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser ermaglichen (z.B. Pflaster mit Fugen, Schotterrasen).

Auf den Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser ist in auf dem
Grundstiick zu errichtenden Speicheranlagen (Zisternen) mit zeitver-
z6gerter Abgabe an die Kanalisation zu sammeln. Das Volumen der
Speicheranlagen muss mind. 25 ltr/ gm Dachflache betragen und hat
sowohl! der Spitzenentlastung der ortlichen Kanalisation als auch der Ent-
nahme von Wasser, z.B. zur Brauchwassernutzung und Freiflaichen-
bewéasserung, zur Verfligung zu stehen.

Oberbodensicherung

Der im Planungsgebiet befindliche Oberboden ist bei Bautatigkeit ent-
sprechend DIN 18915 zu sichern und wiederzuwenden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind entsprechend der
Planzeichnung festgesetzt.
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§ 9 (1) Nr. 13 BauGB

§9(1) Nr. 18a
BauGB

§9(1) Nr. 20i.V.m.
§ 202 BauGB +
§ 81 HBO

§ 9 (1) Nr. 21 BauGB
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12,

13.

13.1

13.2

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Innerhalb des Bebauungsplans sind Kohle und Abfalle zur Verwendung in
Feuerungsanlagen nicht zuldssig. Gas darf nur in Anlagen verwendet
werden, die den Anforderungen des Umweltzeichens (RAL) genligen.

Heizol und andere Brennstoffe kénnen zugelassen werden, wenn der
Brennwertkessel den Anforderungen des Umweltzeichens (RAL) genugt
und eine mindestens 85%-ige SO%*Auswaschung mit anschlieRender
Neutralisierung gewahrleistet oder sichergestellt ist.

Anlagen die mit Holzhackschnitzeln, Holzpellets oder Stiickholz betrieben
werden sind ausdriicklich zugelassen.

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

Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen und Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen

Die festgesetzten Flachen sind mit standortheimischen Laubgehdlzen als
geschnittene Hecke zu entwickeln und gem. Artenauswahlliste H (siehe
Anlage) zu bepflanzen, auf Dauer zu unterhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Die anzupflanzenden Hecken sind bis zu einer Héhe von max.
1,50 m zulassig.

Zum Zwecke von Ein- und Ausgangen, Zu- und Abfahrten durfen die fest-
gesetzten Flachen unterbrochen werden. Je Grundstick ist nur ein Ein-
und Ausgang und eine Zu- und Ausfahrt zulassig.

Anpflanzen von Bdumen

Die zeichnerisch festgesetzten Baume sind gemaR Planzeichnung als
standortheimische Laubbdume mit einem Mindeststammumfang von

18/20 cm zu pflanzen, auf Dauer zu unterhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Fir Baume im offentlichen StralRenbereich wird eine Pflanzflache von
mind. 6 gm oder ein durchgehender Pflanzstreifen von mindestens 2,00 m
Breite festgesetzt.

Von den prinzipiellen Baumstandorten kann aus funktionellen, technischen
und gestalterischen Erfordernissen abgewichen werden, wenn die Anzahl
der Baume und das Ordnungsprinzip unverandert bleiben.

stadt.bau.plan.

§ 9 (1) Nr. 23 BauGB

i.V.m. 8 81 HBO

8§ 9 (1) Nr. 25a
BauGB i.V.m.
§ 81 HBO
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13.3

14.

14.1

14.2

15.

Begriinung der Grundstticksfreiflachen

Mindestens 75 % der nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind dauer-
haft gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Auf den Grundstlicksfreiflachen ist zusétzlich zu den zeichnerisch fest-
gesetzten Baumpflanzungen pro angefangene 200 gm mindestens ein
hochstammiger Obstbaum zu pflanzen, auf Dauer zu unterhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Nach & 13 HAGBNatSchG gesetzlich geschuiitzte Biotope

Die Flachen, die als gesetzlich geschitztes Biotop nach 8 13 Abs. 1 Nr. 2
HAGBNatSchG dargestellt sind, sind dauerhaft zu erhalten. Abgrabungen
und Aufschiittungen im Bereich der Kronentraufe der Baume sind (auch
temporar) nicht zuldssig.

Die mit &8 13 (S) dargestellte Flache (Streuobst) ist von Verbuschung
freizuhalten und im Sinne einer extensiven Streuobstwiese zu pflegen. Die
Diingung der Flache und das Aufbringen von chemischen Pflanzenschutz-
mitteln sind nicht erlaubt. Der Bestand ist durch regelmafiges
Nachpflanzen zu sichern. Alte Bdume durfen nicht entfernt werden.

Sonstige Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen

Die in der Planzeichnung dargestellten Flachen sind dauerhaft zu erhalten.
Abgrabungen und Aufschiittungen im Bereich der Kronentraufe der Baume
sind (auch temporar) nicht zuldssig.

Zuordnung der Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich

Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. Nr. 18a BauGB festgesetzten
Flachen dienen der planungsrechtlichen Umsetzung und Sicherung von
AusgleichsmaRnahmen flr nicht ausgeglichene Eingriffe in Natur und
Landschaft des Bebauungsplans.

Die unter Nr. 10.1 der textlichen Festsetzungen genannten Maflinahmen

16.

werden als Sammelausgleichsmalinahme den Bau- und Nutzungsgebieten
des Bebauungsplans ganz zugeordnet.

Erhebung von Kostenerstattungsbetragen

Die Stadt Konigstein im Taunus flihrt die unter 15. zugeordneten Aus-
gleichs- und Ersatzmafinahmen anstelle und auf Kosten der Vorhaben-
trager oder Eigentiimer der Grundstticke durch.

Die erstattungsfahigen Kosten werden gem. der Satzung zur Erhebung von
Kostenerstattungsbetragen der Stadt Konigstein im Taunus abgerechnet.

stadt.bau.plan.

§ 9 (1) Nr. 25b
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§9(1a)i.V.m.
§ 1a (3) BauGB

§ 135a - 135¢ BauGB
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B

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform, -neigung und -materialien

Es sind fur alle Gebaude Sattel-, Walmdécher sowie Pult- und Zeltdach-
formen zugelassen.

Fir Staffelgeschosse sind auch Flachdécher zulassig.

Fur Dachneigungen werden in den "Allgemeinen Wohngebieten" 20° — max.
30°, fur Staffelgeschosse und in den "Mischgebieten" max. 30° festgesetzt.

Dachgauben diirfen pro Gebaude auf max. der Halfte der Dachbreite ent-
stehen.

Die Dacheindeckung hat in schieferfarbenen oder ziegelroten Farbtonen zu
erfolgen.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind in die Gesamtgestaltung des
Daches zu integrieren.

Abgrabungen, Aufschiittungen, Stiitzmauern und Terrassierungen

Abgrabungen, Aufschiittungen, Stitzmauern und Terrassierungen sind inner-
halb der Grenzabstandsflachen nicht zuléssig.

Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von max. 0,75 m zulassig. Sie sind aus
heimischen Natursteinmaterialien bzw. mit Natursteinverblendungen her-
zustellen.

Grundstiickseinfriedungen

Als Einfriedungen sind Holz- und Metallzaune ohne Mauersockel mit einer
maximalen Héhe von 1,50 m zuldssig. Im Vorgartenbereich sind die Zéune
mit standortheimischen Laubhecken zu umpflanzen.

Standplatze fir Abfallbehaltnisse

Standplatze fur Abfallbehaltnisse sind auf dem Einzelgrundstick unter-
zubringen, zu begriinen und so anzuordnen, dass sie von der StralRe aus
nicht sichtbar sind.

Nachrichtliche Ubernahmen

Wald

Die Ubernahme dient der planungsrechtlichen Sicherung der Waldflache. Die
jeweils glltige Fassung der Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

stadt.bau.plan.

§ 9 (4) BauGB

i. V.m § 81 HBO
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E.

Hinweise
Archaologische Bodenfunde

Bodenfunde sind gemaR § 20 Denkmalschutzgesetz zu behandeln. Die
Fundmeldungen sind an das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abt.
Vor- und Frilhgeschichte, den Magistrat der Stadt Kénigstein im Taunus oder
die Untere Denkmalschutzbehérde beim Kreisausschuss des Hochtaunus-
kreises zu richten.

Altlasten

Bei Erdarbeiten kénnen bisher unbekannte Altablagerungen entdeckt
werden. Diese sind unverziiglich der nachsten Polizeidienststelle, dem
Magistrat der Stadt Kénigstein im Taunus oder dem Kreisausschuss des
Hochtaunuskreises zu melden.

Versorgungsleitungen

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass tiefwurzelnde Béume einen
ausreichenden Abstand zu Versorgungskabeln und Telekommunikations-
anlagen aufweisen mussen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die
Kabel gegen Wurzeleinwirkung zu sichern (DIN 18290).

Wasserfliihrende Bodenschichten

Im Bebauungsplan werden hangwasserfiihrende Bodenschichten vermutet.
Um Stérungen des Wasserhaushaltes zu vermeiden, ist vor Baubeginn die
zustandige Fachbehorde hinzuzuziehen.

Erdaushub

Die bei BaumaRnahmen anfallenden Erdmassen sind in den jeweiligen
Teilbereichen des Bebauungsplans, in denen die Erdmassen anfallen,
wieder einzubauen.

Wasserschutzgebiet
Der Bebauungsplan liegt in der Zone Ill B der Trinkwassergewinnungs-
anlagen ,Brunnen I-lll am Schafhof” der Stadt Kronberg im Taunus. Die

Verbote zum Schutz vor Beeintrachtigungen des Grundwassers der o. g.
Schutzgebietsverordnung in der jeweils glltigen Fassung ist zu beachten.

Waldabstandsflachen

Bei baulichen MaRnahmen auf Grundstiicken innerhalb von Waldabstands-
flachen (entlang der Gstlichen Geltungsbereichsgrenze im Mischgebiet 4)
wird bei Unterschreitung der Waldabstandsflachen zur Gefahrenabwehr
durch umstirzende Baume eine vertragliche Regelung zwischen den
jeweiligen Grundstlickseigentimer und dem Waldbesitzer hinsichtlich
Haftungs- und VerkehrssicherheitsmalRnahmen erforderlich.

Die jeweils einzuhaltenden Abstandsflachen sind beim zustéandigen Forstamt
Kénigstein in Erfahrung zu bringen.

stadt.bau.plan.
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8. Verwendung von baulichen Anlagen fiir die Erzeugung, Nutzung und

Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung

Die Verwendung von baulichen Anlagen fiir die Erzeugung, Nutzung und
Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung wird ausdricklich begrift.

stadt.bau.plan. _
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Anlage Artenauswabhlliste H

Bei der Neupflanzung der B&ume und Straucher sind die
., Gltebestimmungen far Baumschulpflanzen” der FLL
(Forschungsgesellschaft ~ Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.)
einzuhalten. Sie sind Bestandteil der DIN 18916 ,Vegetationstechnik im
Landschaftsbau — Pflanzen und Pflanzarbeiten” und damit auch der
Allgemeinen Technischen Vertragsbedingungen fir Bauleistungen — ATV
DIN 18320 ,Landschaftsbauarbeiten” des Teiles C der VOB. Die
Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, vor Beschadigungen zu schitzen
und bei Ausfall zu ersetzen.

Artenliste H (Heckenpflanzen)

Die Auswahl enthalt heimische und iiberwiegend auch radikalen Ruckschnitt
vertragende Arten. Flachwurzelnde Arten, die fir die Uberpflanzung unter-
irdischer Leitungen geeignet sind, sind besonders gekennzeichnet (fw).

Straucher sind als 2 x verpflanzte Straucher mit einer Héhe von mindestens
80 - 100 cm zu pflanzen.

Folgende Straucher sind vorrangig zu pflanzen:

Berberis vulgaris Gewdhnliche Berberitze

Buxus sempervirens Gewohnlicher Buchsbaum

Cornus mas Kornelkirsche

Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn

Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster (fw)
Lonicera xylosteum Gewsohnliche Heckenkirsche  (fw)
Prunus spinosa Schlehe
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