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B GR: Maximale Gberbaubare Flache (m?) gemaR § 19 BauNVO
o: Offene Bauweise
a: Abweichende Bauweise
~ h: Maximale Hohe (m) Gber natirlichem Gelande - Firsthéhe

40
4

39

216

203

P

\\\S\\

~_ 4
Scheibelbusch-
wiesen 1

/

/

Scheibelbusch-
wiesen 2

Scheibelbusch-

wiesen 1

Scheibelbusch-
wiesen 2

— ,,,/]Illllﬂ"/

T

Zf

///

%

/

L\
N\

~IE3
=

Lty
e
e

2
_,.,:’:ﬂrll%

A

e rm ey s amm——
=

25

(<21

=~

—
~
&3

r\>|

193

S

ZEICHENERKLARUNG

gemal Planzeichenverordnung (PlanZVO)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG UND GRUNFLACHEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Zweckbestimmung Jugendbildungsstatte und

- Sondergebiet Anlagen fir soziale Zwecke,
Schullandheim

GRUNFLACHEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Private Grinflache

- Private Grinflachen mit der Zweckbestimmung:

Z00 Z00

P1-2 Wiesenbehelfsparkplatz

Zeltplatz Zeltplatz

@ Parkplatz, wassergebundene Decke

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

E Abgrenzung Zonen unterschiedlicher Nutzungen

L Zulassige Nutzungen Zonen | - lll,
) Gebaudekategorien | - Il (siehe textl. Festsetzungen)
N Zone |V,
Freihaltebereich gemaR textl. Festsetzungen

BAUWEISE

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

E Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Uberértliche HauptverkehrsstraRe
B 455

Besondere Zweckbestimmung:

Privat-Parkplatz
FuB- und Radweg

@ Anliegerweg / Verbindungsweg

@ Privatweg

v Grundstiickeinfahrten

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Trafo-Station

Gas-Druckregelanlage

=D
_E

HAUPTVERSORGUNGS- UND
HAUPTABWASSERLEITUNGEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

b —o— o] Unterirdische Hauptwasserleitung

oG4S | Unterirdische Gasleitung

WASSERFLACHEN UND FLACHEN

FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

WR Rentbach
WE Entwasserungsgraben
RUB Regenuberlaufbecken

FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT UND WALD

§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB

- Flachen fur Wald mit der Zweckbestimmung:

Wald Wald

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR

ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

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

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU

BELASTENDE FLACHEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

LI Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
1G1, 2[] "
1 zu belastende Flachen
SR Mit Gehrechten zu belastende Flache
zugunsten Inhaber einer

=== Durchgangsberechtigungskarte

ERHALTUNG UND ANPFLANZUNG VON BAUMEN,

STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

o % %% Flachen flr das Anpflanzen von

% 000 Baumen und Strauchern

c®*s Flachen fir die Erhaltung von Baumen,
S eed Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

§ 9 Abs. 6 BauGB

I Schutzstreifen flir Gas-Hochdruckleitung

m Heilquellenschutzgebiet "HQS Kronberg" -
Quantitative Schutzzone D

DARSTELLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

Vorhandene Gebaude und Wege

Kinstliche Wasserbecken,
Badebecken und Teiche

Opel-Zoo auf Konigsteiner Stadtgebiet

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

—— des Bebauungsplans
§ 9 Abs. 7 BauGB

TG Tiefgarage

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 123 ,,0pel-Zoo*“, 1. Anderung
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaR Baugesetzbuch (BauGB) und Verordnung lber die
bauliche Nutzung der Grundstilicke (BauNVO).

1. Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1 Sondergebiet SO

Das gemaR Planzeichnung dargestellte Sondergebiet (SO) wird als ,,Sondergebiet Anlagen fiir soziale Zwecke
- Jugendbildungsstatte und Schullandheim“ gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Es dient der Unterbringung als
Jugendbildungsstatte und Schullandheim.

2. Griunflachen gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die in der Planzeichnung dargestellten Griinflichen werden als private Griinflaichen festgesetzt. Stellplatze
sind generell nicht als Nebenanlagen zulassig. Sie diirfen nur in den unter 2.3 und 2.4 festgelegten und im
Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen angelegt werden.

2.1 Griinflichen mit Zweckbestimmung Zoo

Innerhalb der Griinflaichen mit Zweckbestimmung ,,Zoo“ ist nur die Errichtung von Gebaduden und baulichen
Anlagen i. S. der Hessischen Bauordnung (HBO) zulassig, die der Nutzung als Zoo dienlich sind. Hierzu zahlen
bauliche Anlagen, die zum Betrieb eines Zoos erforderlich sind, Dienstwohnungen und Wohngeb&ude.

Die Griinflaichen mit Zweckbestimmung ,Zoo” sind in Zonen eingeteilt, in denen nur Gebdude der folgenden
Einteilung zuldssig sind.
In den Zonen | bis IV haben vorhandene Gebaude Bestandsschutz.

Zone | - Gebaudekategorie I: groRe Tierhauser (Elefanten, Giraffen, zukiinftig Flusspferd und Nashorn),
Restaurationen und Eingangsgebaude.

Daruber hinaus sind in der Unterkategorie 1.4 auch Wohngebaude zulassig.
Dariiber hinaus sind in der Unterkategorie I.7 auch Dienstwohnungen zulassig.

Zone Il - Gebdudekategorie Il: Tierhduser, groRe Unterstinde, Kioske, Toilettenanlagen und sonstige
Betriebsgebaude, Zooschule sowie Stall-, Lager- und Werkstattgebaude.

Zone Il - Geb&dudekategorie lll: Kleine Tierhduser mit einer maximalen Grundflache von 50 m2 und
Unterstande aller Art. Dariber hinaus sind in der Unterkategorie 111.4 auch Gebaude fiir Verwaltung zuldssig.

Zone |V - Freihaltebereich: An den Oberhdngen des Rentbachtals und im Bereich relevanter Sichtachsen
gemaR Begriindung (GOP) werden Zonen festgelegt, in denen keine neue Bebauung zuldssig ist.
Ausgenommen hiervon sind die gemaR Nr. 3.6 zuldssigen Nutzungen. Bestehende Unterstande haben
Bestandsschutz.

2.2 Griinflichen mit Zweckbestimmung Wiesenbehelfsparkplatze (P1+P2)

2.2.1 Die in der Planzeichnung dargestellten Flachen P1 + P2 werden als Griinflachen mit
Zweckbestimmung ,Wiesenbehelfsparkplatze” festgesetzt.

2.2.2 Fir die Nutzung der Flache P2 gilt auRerdem die Festsetzung gemal Nr. 8.2.
2.2.3 Innerhalb der Flichen P1 + P2 sind keine Nebenanlagen oder Uberdachungen zulissig.

2.3 Griinflichen mit Zweckbestimmung Parkplatz (P)

2.3.1 Diein der Planzeichnung dargestellten Flachen P werden als Griinflachen mit Zweckbestimmung
,Parkplatz” festgesetzt.

2.3.2 Innerhalb der Flachen P sind Stellplatze in wassergebundener Bauweise herzustellen. Nebenanlagen
oder Uberdachungen sind nicht zulassig.

2.3.3 Innerhalb der Baugrenze ist die Errichtung eines zweigeschossigen Parkdecks optional zuldssig, wenn
die gemalR 2.2. zuldssige Nutzung der Wiesenbehelfsparkplatze komplett entfallt. Die
Wiesenbehelfsparkplatze sind dann zu rekultivieren.

2.4 Griinflichen mit Zweckbestimmung Zeltplatz
Innerhalb der Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Zeltplatz” ist die Nutzung eines Zeltplatzes zulassig.
Nebenanlagen sind zuldssig.

2.5 Private Griinflachen (PG 1)

Innerhalb der privaten Griinflache PG 1 ist die Errichtung einer Nebenanlage pro Flurstiick, mit einem
maximalen Volumen von 50 m3 einschlieBlich Terrasse und Vordach zulassig. Als Fundamente sind nur
Punkt- und Streifenfundamente zulassig. Eine Unterkellerung ist unzulassig.

3. MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB

3.1 Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR der in der Planzeichnung dargestellten Tabelle festgesetzt.

3.2 Die maximal zuldssige Grundflache ist in Quadratmetern angegeben.

3.3 Festgesetzt wird als maximal zuldssige Hohe h der héchste Punkt der baulichen Anlagen in Metern.
Maligebender unterer Bezugspunkt fiir die Bestimmung der Hohe ist der tiefste Gelandepunkt der
beantragten Bauflache.

3.4 Die Hohenbegrenzungen in den Zonen Il und lll gelten nicht fir Volieren.

3.5 In Zone Il sind auf einem Spielplatz Spielgerate (z.B. Klettertlirme) von der Hohenbegrenzung
ausgenommen.

3.6 In Zone IV gilt, dass innerhalb einer beidseitigen Pufferzone von 10 m entlang der Wege Wasserflachen
wie z.B. Tranken oder Badeteiche, kleine Schutzhiitten bis 2 m? Grundfldche und einer Héhe von 2 m
sowie Futterstande (z.B. Heuraufen) bis zu einer Grundflache von 2 m? und einer an die jeweilige Tierart
angepassten Héhe von maximal 4 m zul&ssig sind.

3.7 In den Zonen I-lll und der Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Parkplatz ist die Neuanlage von Wegen
in wasserdurchldssiger Bauweise zuldssig. Zuséatzlich zum Bestand dirfen gepflasterte Wege und
Flachen im gesamten Zoogebiet im Umfang von 1.500 m? neu angelegt werden. In Zone IV sind keine
Wege zulassig.

3.8 Fiir das innerhalb der Flache P zuldssige Parkdeck sind zwei Vollgeschosse zulassig.

4. Bauweise gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

4.1 Die Bauweise wird gemals der in der Planzeichnung dargestellten Tabelle festgesetzt.
4.2 Als abweichende Bauweise wird festgesetzt, dass Gebdudelangen von Uber 50 m zuldssig sind. Im
Ubrigen gelten die Bestimmungen Uber die offene Bauweise.

5. Uberbaubare Grundstiicksflichen gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

5.1 In Zone | ist die Gberbaubare Grundflache durch Baugrenzen festgesetzt.

5.2 In den Zonen Il und lll ist die Position von Gebauden (in dem jeweils angegebenen Umfang) innerhalb
der Nutzungsgrenze frei wahlbar.

5.3 In der Flache P ist die liberbaubare Grundflache durch Baugrenzen festgesetzt.

5.4 Innerhalb des Sondergebietes ist die Uberbaubare Grundfliche durch Baugrenzen festgesetzt.
Stellplatze und Wegeflachen sowie Einfriedungen bis zu einer Héhe von 2,0 m sind auch auRerhalb der
Baugrenze zulassig.

6. Flachen und Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
werden festgesetzt:

e die Scheibelbuschwiesen 1, 2 und 3 inkl. Geholze,

¢ die Uferbereiche des Rentbachs,

e der Aussichtspunkt an der B 455 (,,Malerblick”) mit angrenzendem Feldgeh6lz und Graben.

6.1 Scheibelbuschwiesen 1, 2 und 3

Die als ,Scheibelbuschwiesen 1 und 2“ festgesetzten Flachen sind als Extensivgriinland zu erhalten und nach
folgendem Mahdregime zu pflegen. Fiir die Wiesenflichen wird eine Fortfiihrung der Wiesennutzung
festgesetzt.

Scheibelbuschwiesen 1 (Typ 3 gemaR Bestandsplan): Die wechselfrischen - feuchten Wiesenabschnitte
sollen jedes Jahr Ende Mai und Mitte September gemaht werden. In den Wiesen wachst der Wiesenknopf;
der vorgeschlagene Mahdrhythmus entspricht dem Lebenszyklus des Dunklen
Wiesenknopfameisenblaulings.

Scheibelbuschwiesen 1 (Typ 4 gemal Bestandsplan): Die mageren Hangflachen sollen Mitte Juni und Mitte
August gemaht werden.

Scheibelbuschwiesen 2 (AusgleichsmalRnahme A4): Die aktuell weniger artenreichen mageren Hangflachen
werden durch jahrliche Mahd Mitte Juni und Mitte August sowie in den Jahren 2021-23 eine zusatzliche
dritte Aushagerungsmahd und Entnahme von einwandernden Gehdlzen entwickelt.

Die als Scheibelbuschwiesen 3 festgesetzte Flache ist jahrlich nur einmal nach der Blite des Wiesenknopfs
Mitte September zu mahen.

Die Freihaltung der Scheibelbuschwiesen 1,2 und 3 ist durch eine dauerhafte Absperrung in Form von
Baumstdmmen zu gewahrleisten.

6.2 Uferbereiche des Rentbachs ,,Auwald”

6.2.1 In der als ,Auwald” festgesetzten Flache sind entlang des Baches ausdauernde Ruderalbestdnde zu
entfernen und durch Anlage von Bachrohrrichten und Ufergeholzen zu ersetzen. Der Auwald ist in
seinem Charakter weiterzuentwickeln.

6.2.2 Die standortgerechten Baumbestande sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit gemall der
Pflanzliste zu ersetzen. Auch abgdngige nicht standortgerechte Baume sind durch standortgerechte
Baume gemaR der Pflanzliste zu ersetzen.

6.2.3 Die Anlage eines, den Rentbach einseitig begleitenden und kreuzenden umweltpadagogischen
Bachlehrpfades in unbefestigter Bauweise und / oder als Steg ist zuldssig.

6.3 Uferbereiche des Rentbachs ,,Gewasserrandstreifen”

Fiir Gehegeflachen, die der Rentbach durchflieBt, werden die folgenden MalRnahmen zur Vermeidung von

Stoffeintragen festgesetzt:

6.3.1 In einem 10 m Streifen beidseits des Baches wird in allen direkt an dem Bach gelegenen Gehegen
taglich der Tierkot abgesammelt.

6.3.2 Bauliche Anlagen aller Art sind im 10 m Streifen unzulassig.

6.3.3 In der Flache fir das Anpflanzen von Baumen und Strduchern in Zone 1.3 sind im
Gewasserrandstreifen abwechselnd beidseitig des Ufers Erlen im Abstand von 5 m zu pflanzen.
DarUber hinaus ist eine gewdssertypische Vegetation fiir Auen und Feuchtstandorte entlang des
Gewasserrandstreifens anzupflanzen.

6.4 Kiinstliche Teiche und Tranken
Fiir den Gibbonweiher und Hardtweiher ist die Errichtung von Teichklaranlagen festgesetzt.

6.5 Malerblick

Der Aussichtspunkt an der B 455 (,Malerblick”) ist nebst dem westlichen Feldgehdlz und Graben in
unveranderter Form zu erhalten und aufzuwerten. Gehdlzaufwuchs, der das Blickfeld versperrt, ist bei
Erfordernis zurlickzuschneiden.

6.6 Versickerung Niederschlagswasser

Als MaRBnahme zur Schonung der Grundwasservorkommen und zum dezentralen Hochwasserschutz wird
festgesetzt, dass das von Dachflachen und befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser gemaR den
geltenden wasserrechtlichen Bestimmungen ortsnah zu versickern oder einer Brauchwassernutzung
zuzufiihren ist.

6.7 Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Fur die AulRenbeleuchtung sind ausschlieBlich Natriumdampf-Hochdrucklampen,
Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Leuchtmittel (warmweil}), mit Richtcharakteristik und unter
Verwendung vollstdndig gekapselter Lampengehduse zuldssig. Fir Neuplanungen von Wegen und
Gebauden sind Lampen mit geringem oder fehlendem Ultraviolett- und Blauanteil zu installieren.

6.8 Schutz vor Vogelschlag

In Glasflichen und -fassaden mit einer GréRe von mehr als 6 m? ist ausschlieRlich die Verwendung von
Vogelschutzglas zulassig.

6.9 Nisthilfen
6.9.1 Bei Neubauten sind zwei Nistkadsten je Gebdude oder 1 Nistkasten je 10 m Gebaudeldnge vorzusehen.

6.9.2 Wenn in Zukunft Baume gefallt oder Gebdude abgerissen werden, missen folgende MaRnahmen zur
Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-MalRnahmen) durchgefiihrt werden,
um Gefahrdungen lokaler Populationen zu vermeiden. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde erfolgt
unter Berlicksichtigung der MaBnahmen unter 6.10:

Ersatz von potenziellen Fledermausquartieren an Gebduden (M 1) - Vor dem Abriss baulicher
Anlagen missen die Innenbereiche und AuRenfassaden auf potenzielle Fledermausquartiere hin
untersucht werden. Ergeben sich Hinweise auf Quartiere sind diese nach gutachterlicher
Einschatzung durch entsprechende Ersatzquartiere in direkter funktioneller Verbindung zu den
bisherigen Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten an benachbarten Gebduden im Verhaltnis 1:3 zu
ersetzen.

Ersatz von Haussperlingsnistplatzen (M 2) - Um den Verlust von regelmaRig genutzten
Fortpflanzungs- und Ruhestadtten des Haussperlings auszugleichen, missen vor Abriss besiedelter
Gebaude Ersatznisthilfen in direkter funktioneller Verbindung zu den alten Fortpflanzungs- oder
Ruhestdtten angebracht werden. Fiir den Verlust einer bekannten Brutstitte missen jeweils 3
Ersatznisthilfen bzw. ein Sperlings-Koloniekasten an einem Gebaude im Umfeld aufgehangt werden.

Nach Beendigung der NeubaumaRBnahme sollte an den neuen Gebauden pro Quartierverlust jeweils
ein Nist- und Fledermauskasten angebracht werden (1:1). Bei der Auswahl der K&sten sowie
Standortwahl und Anbringung sind qualifizierte Fachkrafte zu Rate zu ziehen.

Ersatz von potenziellen Baumhohlenquartieren (M 3) - Vor Beginn der Rodungsarbeiten missen alle
Baumhohlen, die im Zuge der Bauarbeiten verloren gehen, durch spezielle Vogel- und
Fledermauskdsten im Verhaltnis 1:3 ersetzt werden. Die Ersatznistkdsten sind in direkter
funktioneller Verbindung zu den verloren gegangenen potenziellen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
an Bestandsgeholzen innerhalb des Zoogeldandes anzubringen. Bei der Anbringung der Quartierhilfen
und der Standortwahl sind hierfiir qualifizierte Fachkrafte zu Rate zu ziehen.

6.10 Anforderungen an den Artenschutz

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde von europarechtlich und streng geschitzten Arten
gemaR § 44 BNatSchG wird hingewiesen. Verboten ist danach die Beschadigung oder die Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten und die damit verbundene unvermeidbare Verletzung oder Tétung von
Tieren oder ihrer Entwicklungsformen, sowie die erhebliche Stérung von Tieren wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der
Tierwelt sind einzuhalten:

Geholzbewohnende Végel - Durch die Rodung von Gebischen und Gehdlzen in dem Zeitraum gemafll §39
(5) BNatSchG vom 1.10. bis 28.2. werden Totungen und Verletzungen an Jungvogeln und Eiern vermieden.

Gebaudebewohnende Végel - Durch den Abriss von Gebauden in der Zeit vom 01.11. bis 28.02. (in
Anlehnung an §39 (5) BNatSchG) konnen Toétungen und Verletzungen an Jungvogeln und Eiern
gebadudebriitender Vogelarten vermieden werden. Adulte Végel kénnen dem Eingriff zu jeder Zeit
rechtzeitig ausweichen.

Baumhohlenbewohnende Fledermause - Abhangig von der Witterung kann die Prdsenz Ubertagender
Fledermause in Baumhohlen auch im Zeitraum nach dem 1.10. nicht vollstdndig ausgeschlossen werden.
Aus diesem Grund sind alle betroffenen Baumhohlen unmittelbar vor der Fallung auf Fledermausbesatz zu
kontrollieren. Befinden sich keine Fledermause in der Hohle, sind die Strukturen fachgerecht zu
verschlieBen. Werden Flederméause festgestellt, darf der betroffene Baum inkl. der umgebenden Baume
(Festlegung durch die Umweltbaubegleitung vor Ort) bis zum Ausflug der betroffenen Tiere nicht gefallt
werden. Die Hohle ist in diesem Fall so zu verschlieBen, dass ein Ausflug der betroffenen Tiere moglich ist,
ein Wiedereinflug jedoch verhindert wird (,,Einwegeverschluss“).

Gebdudebewohnende Fledermduse - Um auch im Winter eventuell Ubertagende Fledermduse in
Gebdudequartieren zu schiitzen und einen Verbotstatbestand nach §44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, ist
es notig unmittelbar vor Abriss von Gebauden geeignete KontrollmalRnahmen durch eine qualifizierte
Fachkraft durchzufiihren. Werden Tiere angetroffen, ist der Abbruch des jeweiligen Gebaudes auszusetzen,
bis die Tiere ausgeflogen sind.

Die Kontrolle der Gebadude soll von einem fachlich qualifizierten Gutachter durchgefiihrt werden und
bezieht sich auch auf Vogel und Sauger (Bilche).

MaRnahmen zur Verminderung von Gefahren fir Kleintiere: Die Gestaltung der Giberbaubaren Flachen stellt
flir die heimische Tierwelt (Kleintiere) haufig Gefahren dar und soll durch geeignete MaRnahmen entscharft
werden. Hofabldaufe, Hauskellerschachte und &dhnliche Anlagen sollen durch geeignete Mittel gegen das
Hineinfallen und Verenden von Kleintieren gesichert werden. Dachrinnenabldufe sollen durch Drahtvorsatze
gesichert werden. Kellertreppenabgénge 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 fir Kleintiere versehen werden.

7. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

7.1 Im gesamten Plangebiet sind die flachgeneigten Dachflachen extensiv oder intensiv zu begriinen. Die
Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Die Uberstellung durch Anlagen fiir die Nutzung von Solarenergie
ist zulassig. Technikaufbauten und Oberlichter sind von der Begriinung ausgenommen.

7.2 Tiefgaragen oder sonstige mit baulichen Anlagen unterbaute Flachen sind intensiv zu begriinen,
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Vegetationstragschicht muss eine
Gesamtstarke von mindestens d=80 cm aufweisen.

7.3 Fensterlose Fassaden sind mit Rankpflanzen (1 Pflanze je 2 m? Fassadenfliche) dauerhaft zu begriinen
und zu unterhalten.

7.4 Im Zoogeldande sind in den nachsten 10 Jahren 100 Baume gemaR Auswahlliste A zu pflanzen.

7.5 Bei allen Ersatz- / Neupflanzungen sind Gehdlze der nachfolgen Pflanzliste zu verwenden. § 40
BNatSchG ist zu beriicksichtigen. Es darf kein gebietsfremdes Pflanzgut verwendet werden.

In thematisch gestalteten Gehegen aullerhalb des Waldes und der Zone 1.4 und IIl.4 kénnen auch
andere Arten gepflanzt werden.

Auswahlliste A: Béume Auswalhlliste B: Straucher

Birke Betula pendula Apfel-Rose Rosa villosa

Buche Fagus sylvatica Eingriff. WeiRdorn Crataegus monogyna
Eberesche Sorbus aucuparia Glanz-Rose Rosa nitida

Erle Alnus glutinosa (Auen und Hasel Corylus avellana

Feuchtstandorte) Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Esche Fraxinus excelsior (Auen Hunds-Rose Rosa canina
und Feuchtstandorte)

Korbweide Salix viminalis (Auen und
Feld-Ahorn Acer campestre Feuchtstandorte)
Hainbuche Carpinus betulus Liguster Ligustrum vulgare
Silberweide Salix alba (Auen und Pfaffenhiitchen Euonymus européus (Auen

Feuchtstandorte) und Feuchtstandorte)

Sommerlinde Tilia platyphyllos Purpurweide Salix purpurea (Auen und
Spitz-Ahorn Acer platanoides Feuchtstandorte)
Stiel-Eiche Quercus robur Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Trauben-Eiche Quercus petraea Schlehe Prunus spinosa
Vogelkirsche Prunus avium Wasser-Schneeball Viburnum opulus (Auen
Winterlinde Tilia cordata und Feuchtstandorte)

Wein-Rose Rosa rubiginosa

Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Zweigriff. WeiRdorn Crataegus laevigata

8. Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

8.1 Geholze

Einzelbdume mit mindestens 60 cm Stammumfang und Geholze sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Abgangige Geholze sind durch geeignete Neupflanzungen gemal Festsetzung Nr. 7.4 und 7.5 zu ersetzen.

8.2 Wiesenbehelfsparkplitze

8.2.1 Die Nutzung von P2 als Wiesenbehelfsparkplatz wird auf maximal 20 Tage im Jahr begrenzt.

8.2.2 Fir den Wiesenbehelfsparkplatz P2 wird festgesetzt:
Vor jeder Nutzung als Behelfsparkplatz ist die Flache P2 zu begehen und empfindliche bzw. zu stark
geschadigte Bereiche abzugrenzen. Die Flachen diirfen erst genutzt werden, wenn alle anderen
Stellplatze belegt sind. P2 darf nur dreimal im Jahr gemaht werden (Abfuhr bzw. Nutzung des
Méhgutes). Erste Mahd im Mai, zweite Mahd Ende Juni/Anfang Juli - dritte Mahd Mitte September
(vorherige Begehung). Am Sudwest- und Stdostrand der Flache P2 ist ein 3 m breiter Wiesensaum
stehen zu lassen, der nur einmal jahrlich nach der Bliite des Wiesenknopfs Mitte September geméaht
werden darf (Scheibelbuschwiese 3).

9. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen gemaR §9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Fiir die in der Planzeichnung mit ,,G1 und G2“ bezeichneten Flachen ist ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten
der Allgemeinheit und der Rettungsdienste, sowie ein Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager
festgesetzt.

10. Zuordnung von Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich gemiR §1a
BauGB

Den Eingriffen innerhalb der festgesetzten ,privaten Grinflaiche”, der festgesetzten ,lberoértlichen
Hauptverkehrsflachen”, den festgesetzten ,Verkehrsflaichen” sowie im festgesetzten Sondergebiet ,,Anlagen
flr soziale Zwecke- Jugendbildungsstatte und Schullandheim® werden als Ausgleich die unter Nr. 6, 7 und 8
gelisteten MaBnahmen in Verbindung mit den Darstellungen des integrierten Grinordnungsplans
zugeordnet.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan gemiR § 9 (4)
BauGB i.V.m. § 91 (3) Hessischer Bauordnung (HBO).
1.1 In den als private Grinflichen mit Zweckbestimmung ,Zoo” festgesetzten Flachen sind Zdune und

Einfriedungen bis zu einer Hohe von 5 m zuldssig. In der privaten Griinflaiche PG 1 sind nur offene
Einfriedungen bis max. 1.50 Metern Hohe sind zulassig.

1.2 GemaR § 52 (1) und (2) Satz 2 HBO wird abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Kronberg im
Taunus festgesetzt, dass fiur die Errichtung von Neubauten der Stellplatznachweis auf Grundlage des
vorliegenden Stellplatzkonzeptes gefiihrt wurde. Ein Stellplatznachweis darliber hinaus ist fur einzelne
Bauvorhaben nicht erforderlich.

C. Hinweise
Erganzungen gem. Plan

Griinordnungsplan

Der integrierte Griinordnungsplan erldutert die in Punkt 6 ,,Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” festgesetzten MafRnahmen.

Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vollstandig im Wasserschutzgebiet Zone Il B ,,Brunnen Il
am Schafhof” der Stadt Kronberg im Taunus.

Das &duRerste Ostliche Ende des Geltungsbereiches liegt im Heilquellenschutzgebiet ,,HQS Kronberg”
(Quantitative Schutzzone D) der Stadt Kronberg im Taunus.

Bodenschutz

Eine Uberpriifung der Altflichendatei ergab folgenden Altstandort im Bereich des Bebauungsplanes:

ALTIS Nr.: 434.006.010-001.023; StraBe: Konigsteiner Strale 33; Firma: Hess. Pfadfinderverlag GmbH.
Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bei der Flache Nr. 434.006.010-001.023 bisher nicht
bekannt.

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser,
Bodenschutz, Lessingstralle 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen.

Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das
in der folgenden Abbildung 1 naher bezeichnete Geldnde in Teilbereichen in einem Bombenabwurfgebiet
befindet, die belasteten Bereiche sind rot gekennzeichnet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den
Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumalnahmen bis zu einer
Tiefe von mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden sind keine Kampfmittelraummalnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der
geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis in
einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden.
Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestltzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Aufflillungen, Versiegelungen oder sonstigen
magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelrdummaRnahmen vor
bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Sofern eine sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die
Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

Eine Bescheinigung, dass die Kampfmittelrdumarbeiten nach dem neuesten Stand der Technik durchgefiihrt
wurden, inkl. Lageplan mit Darstellung der untersuchten Flachen und Angabe des Detektionsverfahrens,
sollte angefordert werden. Fiir die Dokumentation der Raumdaten sollte das beim Kampfmittelraumdienst
des Landes Hessen entwickelte Datenmodul KMIS-R (kostenloser Download auf der Internetseite des
Kampfmittelrdumdienstes  unter  http://www.rp-darmstadt.hessen.de  (Sicherheit und Ordnung,
Gefahrenabwehr, Kampfmittelraumdienst)) verwendet werden, dafiir sind die Flachen mit den 6rtlichen
GauR/Kriger Koordinaten einzumessen. Nach Abschluss der Arbeiten sollte der Lageplan und die
KMIS-R-Datei an das RP Darmstadt gesendet werden.

Die Kosten fur die Kampfmittelraumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom
Antragsteller/Antragstellerin,  Interessenten/Interessentin  oder  sonstigen Berechtigten  (z.B.
Eigentimer/Eigentliimerin, Investor/Investorin) zu tragen. Die genannten Arbeiten sind daher von diesen
selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen. Den Abtransport - ggf. auch die
Entscharfung - und die Vernichtung der gefundenen Kampfmittel Ubernimmt das Land Hessen -
Kampfmittelrdumdienst. Fiir eine Kostenerstattung durch den Bund ist eine Abrechnung der Leistungen
nach tatsachlichem Aufwand erforderlich. Eine Kopie des Auftrages sollte dem Kampfmittelraumdienst des
RP Darmstadt zugesendet werden.

Es gelten die Allgemeinen Bestimmungen fir die Kampfmittelrdumung im Lande Hessen.

Abbildung 1: Lageplan des Kampfmittelrdumdienstes mit gekennzeichnetem Bombenabwurfgebiet (Quelle: Kampfmittelraumdienst des Landes
Hessen, RP Darmstadt)

Bodendenkmaler

Folgender Hinweis ist zur rechtlichen Sicherstellung in der Baugenehmigung textlich aufzunehmen:

,Wir weisen darauf hin, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstinde, z. B. Scherben, Steingerdte, Skelettreste entdeckt werden
koénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArch&ologie,
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§21 Abs. 3 HDSchG)."

Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzogerung der Bauarbeiten zu rechnen. Die mit den
Erdarbeiten Betrauten sind entsprechend zu belehren.

Gas-Hochdruckleitung

In der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches befinden sich die Gas-Hochdruckleitung (HD-1010,
DN200, PN10), eine Gas-Druckregelanlage sowie der Hausanschluss Gas des Opel-Zoos der NRM
Netzdienste Rhein-Main GmbH, deren Bestand und Betrieb zu gewihrleisten sind. Eine Uberbauung
vorhandener Leitungstrassen ist nicht zulassig.

Im Bereich der sid-westlich gelegenen Gas-Hochdruckleitung sowie deren Schutzstreifen sind die Flachen
freizuhalten und dirfen nicht fiir die Baustelleneinrichtungen oder als Lagerflaiche verwendet werden,
gleiches gilt fiir das Anpflanzen von Biumen. Anderungen der Gelidndeoberkante im Bereich des
Schutzstreifens sind mit NRM abzustimmen.

Zugrundeliegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Normen) kénnen
im Fachbereich Stadtentwicklung & Umwelt der Stadt Kronberg, KatharinenstraBe 7, 61476 Kronberg im
Taunus wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

HINWEIS UBER DIE EINSICHTNAHME IN DIE
GESETZLICHEN GRUNDLAGEN UND SONSTIGEN
VERORDNUNGEN

Die dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Vorschriften und dgl.) kdonnen wahrend der Dienststunden in der Stadtverwaltung (Rathaus),
KatharinenstralRe 7, 61476 Kronberg im Taunus, in den Rdumen des Fachbereiches Stadtentwicklung &

Umwelt/Fachreferat Stadtplanung eingesehen werden.

VERFAHRENSUBERSICHT

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die

13.12.2012
Stadtverordnetenversammlung gefasst am
Die ortsubliche Bekanntmachung erfolgte am 23.05.2013
Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
in der Zeit vom R L.200
bis einschlieflich 21140013
Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 (1) BauGB fand in Form eines Scopingtermins statt. 23.09.2013
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach ortsiiblicher
Bekanntmachung am 26.08.2015
in der Zeit vom 03.09.2015
bis einschliellich 05.10.2015
Den Behorden und Trager 6ffentlicher Belange wurde mit Schreiben vom 25.08.2015
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben bis einschlieRlich 05.10.2015
Die erste erneute Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. 1043 3090
§ 4a Abs. 3 BauGB erfolgte nach ortsiblicher Bekanntmachung am o
in der Zeit vom ARSI
bis einschlieflich R
Den Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurde mit Schreiben vom 14.12.2020
erneut Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben bis einschlieflich 10.02.2021
Die zweite erneute Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 4a Abs. 3 BauGB erfolgte nach ortsiblicher Bekanntmachung am 05.06.2021
in der Zeit vom 17.06.2021
bis einschlieflich 08.07.2021
Den Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurde mit Schreiben vom 14.06.2021
erneut Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben bis einschlieflich 08.07.2021
Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB und §§ 5 und 51 HGO i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB und § 91 HBO wurde durch die Stadtverordnetenversammlung gefasst am

28 10 2021

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Taunuszeitung.

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen Beschliissen der
Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtwirksamkeit mafRgebenden

Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Auf Grund der §§ 1 Abs. 3 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. den §§ 5 und 51 der Hessischen
Gemeindeordnung (HGO) hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kronberg im Taunus diesen
Bebauungsplan bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen am

28 10 2021 als Satzung beschlossen.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen Beschlissen der
Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit mafRgebenden

Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Kronberg im Taunus, den __ 19_. 11~ 2021
Der Magistrat

gez. ls.
Robert Siedler Siegel

Erster Stadtrat

RECHTSKRAFTVERMERK

Der Bebauungsplan ist durch ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB

in Kraft getretenam __ 20 . 11 . 2021

In der Bekanntmachung wurde auf die Vorschriften des § 215 BauGB sowie Uber die

Entschadigungsregelungen gemaR § 44 BauGB hingewiesen.

Kronbergim Taunus,den 22 | 11 . 2021
Der Magistrat

gez. I.s.

Robert Siedler Siegel
Erster Stadtrat

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.November 2017, (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. I. S. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I. S. 1057, 1062)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1S. 58, BGBI. Il 213-1-6), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I. S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009, BGBI. | S. 2542, zuletzt gedndert durch Art. 290 des
Gesetzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (BGBI. S. 198), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 03.06.2020 (GVBI. I S. 378)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 07. Mai 2020 (GVBI. I S. 318)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom 20. Dezember 2010,
GVBI. S. 629, zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 07. Mai 2020 (GVBI. S. 318)
Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 11

des Gesetzes vom 04. September 2020 (GVBI. S. 318)

Hessisches StraRengesetz (HSTrG) i.d.F. vom 8. Juni 2003 (GVBI. | S. 166), zuletzt gedndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198)

Bezeichnung: Plan-Nr. : 1

BEBAUUNGSPLAN
MaRstab: 1:1.000

MaRstab 1 : 20.000

Planverfasser: P G N Name Datum
LJ Bearbeitet J. C. Kress 30.07.2021

K. Kretschmann
PLANUNGSGESELLSCHAFT

NATUR MWELT H
W - B P Gezeichnet K. Kretschmann| 30.07.2021

Hamburger Allee 45 www.pgnu.de

60486 Frankfurt am Main mail@pgnu.de
Tel. 069 /9529640 Fax. 069 /95 29 64 99 Gepriift J. C. Kress 30.07.2021

lkronberg

HE B N Ei33om H E E E im Taunus

Bebauungsplan
der Stadt Kronberg
Im Taunus

Nr. 123/1 "Opel-Zoo,
1. Anderung"



AutoCAD SHX Text
GAS

AutoCAD SHX Text
GAS

AutoCAD SHX Text
GAS

AutoCAD SHX Text
GAS

AutoCAD SHX Text
GAS

AutoCAD SHX Text
GAS




