Bauleitplanung der Stadt Kénigstein,
Stadtteil Schneidhain

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»Zur Linde*

Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §
3 Abs. 2 BauGB i.V.m. §13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB sowie der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR 8 4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
§13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB eingegangenen Stellungnahmen
mit Hinweisen und Anregungen).

Teil 2: Offentlichkeit

Konigstein und Wettenberg, den 12.12.2024
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Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen mit Anregungen der Offentlichkeit

I 1 /62 Konigstein (13.12.2023)
I 6 /62 Konigstein (27.11.2023)
I 6 /62 Konigstein (11.12.2023)
I, G 1462 Konigstein (13.12.2023)
I /62 Konigstein (15.12.2023)
I 6 /62 Konigstein (08.12.2023)
I (1/.12.2023) in Vertretung fir:
I, ¢ 462 Konigstein
I 61479 Glashiitten
N, 1462 KO-

nigstein (14.12.2023)
Online-Petition tiber www.openpetition.de tber | NN (14.12.2023)
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http://www.openpetition.de/

Beschlussempfehlung

Satzungsbeschluss

(1) Die in der Anlage befindlichen Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Be-
teiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. §13a Abs. 2 Nr. 1 und §
13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB sowie der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. §13a Abs. 2 Nr. 1und § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 3 BauGB eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen wer-
den als Stellungnahmen der Stadt Konigstein im Taunus und somit als Abwagung
i.S.d. 8 1 Abs. 7 BauGB beschlossen.

(2) Der Bebauungsplan mit integrierten bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschrif-
ten (Satzung gemaf § 91 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB) wird gemaf § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

(3) Der Bebauungsplan wird geméaf3 § 10 Abs. 3 BauGB ortsuiblich bekanntgemacht und
in Kraft gesetzt.
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Kénigstein, den 13.12.2023

Stadt Kénigstein

Planen und Bauen

Bedenken und Einwande zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Zur
Linde*

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Zur Linde* geben wir
Ihnen die nachfolgend aufgefuhrten Bedenken und Einwénde zur Kenntnis
und bitten um Stellungnahme.

1.) Spielhalle

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan trifft §30 Abs.2 BauGB
folgende Regelung:Im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nach §12 BauGB ist ein Vorhaben zuléssig, wenn
es dem Bebauungsplan nicht widerspricht und die Erschlieung
gesichert ist. Die Stadt Kénigstein hat in dem Bebauungsplan S14
von 2021 das Betreiben einer Spielhalle ausdriicklich untersagt und
oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnungen zugelassen.
Ausnahmen von diesen Vorgaben wurden von der Stadt nicht
hinterlegt. Detailliert ausgefiihrt wurde dies auch in der Unterlage
.Begrindung” zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan unter Punkt

ehcane
13905
!?%

[, 61462 Konigstein (13.12.2023)

Beschlussempfehlung

Zu 1.: Die Einwande werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Konigstein hat sich dem konkreten Projekt des Vorhabentragers intensiv
beschaftigt. Aufgrund der konkreten Ausrichtung und inzwischen vorliegenden
Betriebskonzeption des Vorhabens sowie der Reputation des in der Region bekannten
Vorhabentrégers ist die Stadt inzwischen davon Uberzeugt, dass mit diesem konkreten
Vorhaben sowohl eine stéadtebauliche Aufwertung an dem reprasentativen Standort als
auch eine fur das Umfeld vertragliche Nutzungskonzeption umgesetzt werden kann. Aus
diesem Grund soll mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Anderung des
bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplanes in diesem Bereich erfolgen. Diese
Vorgehensweise entspricht den Vorgaben des Baugesetzbuches sowie den
kommunalrechtlichen Bestimmungen und ist grundsétzlich nicht zu beanstanden. Im
Plangebiet sind ausschliellich die festgesetzten Nutzungen zuldssig, da der
Bebauungsplan als Vorhabenbezogener Bebauungsplan erstellt wird.
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2.2 Flachennutzungsplan, Zitat: ,,Vergniigungsstétten und
Tankstellen gem. § 4a Abs. 3 Nr.2 und 3 BauNVO sind wegen
ihres im Plangebiet nicht sinnvoll zu deckenden Platz- und

Stellplatzbedarfs sowie wegen des damit verbundenen Zu-
und Abgangsverkehrs im Bebauungsplan ausgeschlossen.
Weiterhin sollen mit dieser Regelung Nutzungskonflikte
verhindert werden.“ Das Betreiben einer Spielhalle in dem
Plangebiet ist laut Statuten der Stadt Kénigstein nicht gewolit da
diese auch den Charakter des Gebietes erheblich veréndert und
muss aus diesem Grund abgelehnt werden. Ebenso scheint die
Ausdehnung der geplanten Spielhalle tber das gesamte obere
Stockwerk eine NutzungsgroRe grofer 100 gm vorzusehen. Die
eindeutige Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte lasst Spielhallen
dieser GréRenordnung nur in Kerngebieten zu.

Weiterhin besteht die Gefahr, dass bei Genehmigung der Spielhalle
auch andere, nicht gewollte Gewerbe, tiber den Grundsatz der
Gleichbehandlung, ebenfalls ihr Gewerbe in diesem Gebiet verrichten
wollen.

§15 Abs 1 Bau NVO sieht Bauanlagen als unzuléssig an, wenn durch
diese eine Belastigung einhergeht.Hier hat sich in der Vergangenheit
gezeigt, dass durch die Besucher der bisherigen Spielhalle eine
Belastigung durch wildes Parken auBerhalb der dafiir vorgesehenen
Platze erfolgt ist. Teilweise wurden Gehwege rucksichtslos
zugeparkt, ebenso private Einfahrten. Leere Flaschen und sonstiger
Unrat (Kondome) wurde riicksichtslos auf Nachbargrundstticke
geworfen.

Die vorgeschriebenen Offnungszeiten wurden nicht eingehalten
(teilweise Betrieb rund um die Uhr). Lautes An- und Abfahren flihrte
ebenfalls nicht selten zu unverhaltnismaRiger Larmbeléstigung. Das
Befahren entgegen der Einbahnstrale (Milcheshohl) zur
Parkplatzsuche hat schon langst Tradition. Die Aussage des
Betreibers in der Unterlage ,Begriindung*, dass seit Jahrzehnten ein
storungsfreier Betrieb stattfand, entspricht nicht der Realitat. Es
fanden mindestens 2 gréRere Polizeieinsétze statt. Da sich die
Besucher kaum andern werden, ist auch zukunftig mit diesen
Belastigungen zu rechnen. Nach §33i Abs 2 der GewO ist die
Erlaubnis zum Betrieb einer Spielhalle zu untersagen, wenn sich eine
nicht zumutbare Belastigung der Allgemeinheit, der Nachbarn oder

Zl_J 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die __Stadt Konigstein wird mit dem nun fur das Projekt verantwortlichen, regional
ansassigen und bekannten Vorhabentrager sicherstellen, dass gegeniber der
N.achbarschaft zukiinftig keine unzumutbaren Beldstigungen durch den Betrieb der
L!egenschaft entstehen und nimmt daher dieses Thema sehr ernst. Es ist das erklarte
Ziel aller beteiligten Parteien kinftig sowohl eine stadtebaulich-architektonische
A__ufwertung des Areals und damit auch eine hdherwertigere und vertraglichere Nutzung
fur (_das angrenzende Umfeld zu realisieren. Entsprechende Regelungen und
Vereinbarungen wird die Stadt mit dem Vorhabentrdger wu.a. auch im
Durchfuhrungsvertrag treffen. Die Stadtverwaltung wird die Umsetzung und den Betrieb
des Prpjektes gemeinsam mit den weiteren zusténdigen Behorden eng begleiten, so
dass sich die Situation insgesamt kunftig verbessern wird. Mit den entsprechenaen
MaBnahmen kann u.a. vor dem Hintergrund der GroRRe der geplanten Vergnligungsstatte
eine unzumutbare Belastigung vermieden werden. Die Stadt Konigstein halt
dementsprechend weiter an der Planung fest und sieht die Investition am Standort als
Grundlage fur eine héherwertigere und vertraglichere kunftige Nutzung.
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einer im offentlichen Interesse bestehenden Einrichtung, befiirchten
lasst.

2.) Parkplitze

In den Stralen rund um die Linde herrscht jetzt schon eine
angespannte Parkplatzsituation (siehe eigene Aussage der Stadt
Kénigstein in der Unterlage ,Begriindung* zum rechtsverbindlichen
Bebauungsplan S14 von 2021) und wird durch die Dimension des
geplanten Vorhabens schlichtweg gesprengt. Die Stellplatzsatzung
der Stadt Kénigstein stellt die Berechnungsgrundlage iiber den
Nachweis der bereitzustellenden Stellplatze dar. Die vom
Planer/Bauherr aufgestellte Berechnung mit nicht haltbaren
Behauptungen ist kritisch zu prifen. Es wird ausgesagt, dass die 4
geplanten Wohnungen fir Mitarbeiter sind und daher jeweils nur 1
Parkplatz nachgewiesen werden muss. Wer stellt sicher, dass diese
Wohnungen zukiinftig auch nur an Mitarbeiter dieses Komplexes
vermietet werden? Es ist doch eher davon auszugehen, dass diese
Wohnungen auch fremdvermietet werden. Daher ist hier der It.
Satzung zu berechnende Ansatz zu wéhlen. Es wird die
Gleichzeitigkeit der Innen und AuRengastronomie ausgeschlossen.
Diese Aussage ist lacherlich und ebenfalls nicht haltbar. Welcher
Gastronom schlieft sein innenliegendes Lokal wenn die
Aulengastronomie gedffnet hat? Auch hier ist der
Berechnungsansatz aus der Satzung anzuwenden. Die kleine Linde
soll den Vereinen und firr Geburtstagsfeiern zur Verfiigung gestellt
werden, schliet aber nicht aus, diese ebenfalls gastronomisch zu
nutzen. Der Ansatz von Stellplatzen fehlt komplett. Letztendlich dient
dies nur zur Kleinrechnung des tatséchlichen Parkplatzbedarfes.
Weiterhin sieht die Unterlage Begriindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan den Betrieb eines Kiosk vor, fur den It. Satzung
ebenfalls Stellplatze nachzuweisen sind. Erschwerend kommt hinzu,
dass It. Unterlage auch dort ein Imbiss oder Eiscafé betrieben
werden kann, was wiederum Stellplatze erfordert.

Die Aussage, in der Spielhalle wiirde kein tiberregionales Publikum
verkehren ist bisher so nicht wahrgenommen worden. Es wurden, bis
auf wenige Ausnahmen, nur iiberregionale Kennzeichen an den
geparkten KFZ ausgemacht.

Der kleingerechnete Parkplatzbedarf von 24 KFZ Stellplatzen wird

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Konigstein hat die erforderliche Stellplatzanzahl ermittelt und mit dem

Vorhabentrager abgestimmt. Fur das Vorhaben werden folgende Stellplétze erforderlich:

e Kiosk (48 gm): 3 Stpl. (gemafl Stellplatzsatzung)

e Gaststatte ,GroRe Linde“ (69 gm): 6 Stpl.

e "Kleine Linde" nur ein Kolleg der "GroRen Linde" daher keine Stellplatze erforderlich

e Spielhalle mit Bistro (145 gm / 12 Automaten; je Automat 1 Stellplatz): Aus
Erfahrungswerten kann fur die Spielhalle eine Auslastung von 30% angenommen
werden, dies ergibt eine Stellplatzanzahl von 8, die vorliegend als angemessen
erachtet wird).

e 4 Betriebs- und Mitarbeiterwohnungen (je Wohnung 1 Stpl.): 4 Stpl. (Abweichung von
Stellplatzsatzung, da relativ kleine Wohnungen fiir Mitarbeiter)

Summe: 21 Stellplatze

Vier Stellplatze werden auf dem Grundstick nachgewiesen. Die Anzahl von 10
Stellplatzen wurde in den Jahren 1996 und 1997 bereits abgelost. Gemal § 52 Abs. 4
Satz 1 HBO in Verbindung mit § 52 Abs. 4 Satz 3 HBO kdnnen 1/3 (= 7 Stellplatze) der
notwendigen Stellpléatze als Fahrradstellplatze nachgewiesen werden. Abweichend zu §
52 Abs. 4 Satz 2 HBO ist das Nachweisverhéltnis 1:1.
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noch gesteigert durch eine Ablése von 10 Stellplatzen aus den
Jahren1996/97, sodass letztendlich nur 14 Parkplatze fir das
gesamte, Uiberdimensionierte Bauvorhaben nachgewiesen werden
sollen, wovon sich lediglich 6 Stellplatze auf dem eigenen
Grundstiick befinden und 4 von der Stadt angemietet werden sollen.
Anstatt dem Bauherrn vorzuschreiben, das tibertrieben groRe Projekt
kleiner zu gestalten (z.B. Betrieb der Spielhalle zu untersagen wie es
auch der Bebauungsplan vorsieht), will die Stadt Kénigstein, von den
5 in der Wiesbadener StraRe verbliebenen, ¢ffentlichen Parkplétzen,
4 Stick dem Bauvorhaben zuordnen, um dies Projekt zu
erméglichen. Fiir die Anwohner, Besucher der Anwohner
Handwerker etc. wiirde damit nur noch ein Parkplatz bis zum
Ortsausgang verbleiben.

In der Planungsunterlage ,Festsetzungen“ steht auRerdem, dass die
Parkplatze im Rahmen der Festsetzung zugeordnet werden
(zukinftig) und einmal in der Unterlage ,Begriindung*, dass die
Parkplatze 1996/97 der Linde zugeordnet wurden. Das zweite darf
bezweifelt werden, da die Stadt immer schon die Parkplatze als
offentlich markiert hat und dies sonst nicht hatte tun dirfen. Ebenso
wurde in ca. 2016 in der Planung zur Neugestaltung der &ffentlichen
Parkplétze in der Wiesbadener StraRe, ( nach Erneuerung des
Kanals ), ebenso kein Wort dariiber verloren, dass 4 Parkplétze nicht
offentlich sind. Schon der gesunde Menschenverstand muss einem
doch sagen, dass der wirtschaftliche Erfolg dieses Komplexes an
eine hohe Besucherfrequenz gekoppelt ist und die vorhandene
Infrastruktur dies nicht hergibt. Wir wiederholen uns gerne nochmal,
dies hatte die Stadt ja bereits erkannt und daher den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan erstellt. Warum man nach gut
einem Jahr davon nichts mehr wissen will, ist fir uns absolut nicht
verstandlich. Hier wird das Wohl eines Einzigen tUber das Wohl der
Schneidhainer Bewohner gestellt.

Aus den vorgenannten Grunden bitten wir darum, die
Baugenehmigung der Spielhalle nicht zu erteilen und die 4
Parkplatze in der Wiesbadener StralRe der Offentlichkeit zu erhalten.

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Konigstein hat sich mit den Bedenken als auch mit dem vorliegenden Projekt
intensiv beschéaftigt. Aufgrund der konkreten Ausrichtung und inzwischen vorliegenden
Betriebskonzeption sowie der Reputation des in der Region bekannten Vorhabentragers
ist die Stadt inzwischen davon liberzeugt, dass mit diesem konkreten Vorhaben sowohl
eine stadtebauliche Aufwertung an dem reprasentativen Standort als auch eine fir das
Umfeld vertragliche Nutzungskonzeption umgesetzt werden kann. Aus diesem Grund
halt die Stadt weiter an dem Vorhaben fest.
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benb ser Bebal

»Zur Linde“, Schneidhain

Vor

Stellungnahme gemiR Offentlicher Bekanntmachung vom 01.11.2023

Der Vorbemerkung unter 1.1 der Begriindung (Seite 3), dass der Betrieb der Spielhalle “seit Jahrzehnten storungsfrei
an dieser Stelle betrieben” wird, méchte ich widersprechen.

Es kam immer wieder (vor allem im Sommer, wenn nachts bei gedffneten Fenstern geschlafen wird) zu nachtlichen
Ruhestérungen. Sei es in Form von lauten Unterhaltungen, Geléchter und Gegréle, aber auch aggressiven,

.bedrohlichen Auseinandersetzungen oder durch Zuschlagen von Fahrzeugtiiren und aufheulende PKW- und
Motorrad-Motoren beim Wegfahren. Ganz zu schweigen von gelegentlich erforderlichen Beseitigungen von
nachtlichen Hinterlassenschaften wie herumliegenden Flaschen und Pizzadeckeln und anderem, was ich hier nicht
weiter ausfiihren mochte.

Ein Einschreiten bzw. Anzeigen habe ich aus Angst vor Repressalien immer vermieden.
Eine Kontrolle durch die Ordnungsbehérde habe ich nie wahrgenommen.

Nach meiner Erinnerung ist die ,Spielhalle” als ,Sportsbar Upperdeck” urspriinglich vor allem zur Ubertragung von
FuRballspielen (jahrelang trafen sich hier immer Eintracht-Fans zur Verfolgung der Eintracht-Spiele) genutzt worden.
Dass da derzeit , 12 Spielautomaten” aufgestellt sind, war mir nicht bekannt.

Dies steht auch nicht im Einklang mit dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan S 14 ,An den Geierwiesen / Wiesbadener
StraRe”.

Ich halte es fiir sehr bedenklich, hier nachtraglich die Legalisierung eines Spielhallenbetriebs mitten in einem
Ortskern zu erreichen.

.Ich habe nichts gegen das Betreiben eines Restaurants und eines Biergartens; im Gegenteil begriiRe ich das sehr,
wenn dabei die Nachtruhe gewahrt bleibt. Aber ein Spielhallenbetrieb gehort hier nicht hin (in anderen Orten liegen
diese immer in Randgebieten).

Es wird in der Begriindung auch von der Aufwertung des Ortskerns bzw. von Schneidhain gesprochen. Die ist m.E.
aber nur ohne Spielhalle gegeben.

Deshalb bitte ich darum, den Spielhallenbetrieb nicht zuzulassen.

Vielen Dank,

[Seite]

I 61462 Konigstein (27.11.2023)

Beschlussempfehlung

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Konigstein wird mit dem nun fir das Projekt verantwortlichen, regional
ansassigen und bekannten Vorhabentrdger sicherstellen, dass gegeniber der
Nachbarschaft zukinftig keine unzumutbaren Belastigungen durch den Betrieb der
Liegenschaft entstehen und nimmt daher dieses Thema sehr ernst. Die Stadtverwaltung
wird die Umsetzung und den Betrieb des Projektes eng begleiten. Gemeinsames Ziel der
Stadt und des Vorhabentragers ist es, dass sich auch die Sauberkeit in um das
Plangebiet ebenso wie das Sicherheitsempfinden durch die beabsichtigten Investitionen
deutlich verbessern wird. Es ist das erklarte Ziel aller Beteiligten eine Aufwertung und
Verbesserung der bisherigen bzw. frilheren Situation zu erwirken.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Konigstein hat sich dem konkreten Projekt des Vorhabentrégers intensiv
beschaftigt. Aufgrund der konkreten Ausrichtung und Betriebskonzeption des Vorhabens
sowie der Reputation des in der Region bekannten Vorhabentrdgers ist davon
auszugehen, dass mit dem Vorhaben sowohl eine stadtebauliche Aufwertung an dem
reprasentativen Standort als auch eine fir das Umfeld vertragliche Nutzungskonzeption
umgesetzt werden kann. Die Anzahl der vorgesehenen Spielautomaten (12 Automaten
mit Gewinnmdglichkeit) und die grundsétzliche Ausrichtung des Projektes wird fur den
Standort als vertraglich und ausgewogen eingestuft. Beispiele aus Nachbarkommunen
zeigen, dass ein ordnungsgeméaRer und stérungsfreier Betrieb solcher Einrichtungen
auch in zentralen Ortslagen mit angrenzender Wohnbebauung mdglich ist. Mitunter ist
dabei die Wahl des Betreibers entscheidend. Die Stadt Konigstein halt daher an der
Planung fest.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Zur Linde”, Schneidhain

Stellungnahme gemaR 6ffentlicher Bekanntmachung vom 01.11,2023

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan S 14 ,An den Geierwiesen / Wiesbadener StraRe“ schlieRt das
Betreiben von Vergniigungsstatten gemaR § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aus und Idsst in Erdgeschossen oberhalb des

Erdgeschosses nur Wohnungen zu. (siehe auch Punkt 1.4 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan,

Seite 5).

Meine Fragen dazu:

1. Was waren die Beweggriinde der Stadt, dies seinerzeit so im Bebauungsplan festzuschreiben?

2. Warum wurde auf die Einhaltung des Baurechts seitdem nicht geachtet und das Betreiben einer Spielhalle in
der Sportsbar ,Upperdeck” im 1. Obergeschoss trotzdem zugelassen oder zumindest geduldet?

3. Wassind die Griinde der Stadt, das Betreiben einer Spielhalle jetzt auf einmal zu genehmigen?

Fiir lhre Antworten im Voraus besten Dank.

[Seite]

I 61462 Konigstein (11.12.2023)

Beschlussempfehlung

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Missstande und Probleme der Vergangenheit haben die Stadt seinerzeit u.a. bewogen,
Vergniigungsstatten im Plangebiet auszuschlieBen. Die Rahmenbedingungen haben
sich nach Einschatzung der Stadt allerdings mittlerweile geandert. Der zwischenzeitlich
fur die Liegenschaft verantwortliche Vorhabentrager hat ein stadtebauliches Konzept zur
Aufwertung des Areals als auch ein neues Betriebskonzept vorgelegt, dass zu einer
Neubewertung des Sachverhalts gefuhrt und die Stadtverordnetenversammlung zur
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes bewogen hat.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Am 13.11.1997 wurde eine Baugenehmigung fiir die Nutzungsanderung eines ,Tanz-
und Veranstaltungssaales® zur ,Vergniigungsstatte (Billard, Spielsaal)‘ von der Unteren
Bauaufsichtsbehérde des Hochtaunuskreises in Bad Homburg erteilt. Anfang 2015
wurden dann illegale Werbeanlagen fir eine Spielhalle gemeldet und nach Aufforderung
entfernt. Im April 2016 wurden bei einer Ortsbegehung der Unteren Bauaufsichtsbehérde
Abweichungen zur Bauakte festgestellt. Eine erste Anfrage auf Zulassigkeit wurde
negativ beantwortet. 2017 wurde ein Nutzungsénderungsantrag abgelehnt. 2018 wurde
dann die Aufstellung des Bebauungsplanes S14 ,An den Geierwiesen/ Wiesbadener
StralRe” beschlossen. 2019 wurde eine Einigung zwischen dem Betreiber des Upperdeck
und der Bauaufsicht des Hochtaunuskreises erzielt. Die Nutzung wurde bis zum Ende
des laufenden Mietvertrages im Sommer 2022, unter gewissen Voraussetzungen,
geduldet. Mit dem inzwischen vollzogenen Betreiberwechsel sieht die Stadt die
Mdoglichkeit, an dem Standort langfristig einen seriésen und vertraglichen Betrieb der
Liegenschaft zu ermdglichen.

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Konigstein hat sich dem konkreten Projekt des Vorhabentrdgers intensiv
beschéftigt. Aufgrund der konkreten Ausrichtung und Betriebskonzeption des Vorhabens
sowie der Reputation des in der Region bekannten Vorhabentrdgers ist davon
auszugehen, dass mit dem Vorhaben sowohl eine stadtebauliche Aufwertung an dem
reprasentativen Standort als auch eine fir das Umfeld vertragliche Nutzungskonzeption
umgesetzt werden kann. Die Anzahl der vorgesehenen Spielautomaten (12 Automaten
mit Gewinnmdglichkeit) und die grundsétzliche Ausrichtung des Projektes wird fir den
Standort als vertraglich und ausgewogen eingestuft. Ein wesentlicher Grund ist, dass
insbesondere mit dem nun fiir die Liegenschaft verantwortlichen Betreiber ein seritser,
verlasslicher und zudem regional verwurzelter Vertragspartner gefunden werden konnte.
Beispiele aus Nachbarkommunen zeigen, dass ein ordnungsgemafer Betrieb solcher
Einrichtungen auch in zentralen Ortslagen mit angrenzender Wohnbebauung méglich ist.
Die Stadt Konigstein halt daher an der Planung fest.
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Sehr geehrte Damen und Herren,

als besorgter Anwohner und Biirger aus dem Ortsteil Schneidhain, fordere ich die
Entscheidungstrager auf, den Betrieb der geplanten Spielhalle (zum Teil Neubau tiber der
kleinen Linde) zu untersagen, wie es bereits im Bebauungsplan S14 der Stadt Kénigstein
von 2021 hinterlegt ist. In diesem wird der Betrieb einer Spielhalle ausgeschlossen.

.Die bisherige Spielhalle wurde von der Stadt geduldet. Durch das Vorhaben soll eine deutlich

groBere Spielhalle eine offizielle Erlaubnis bekommen. AuRerdem ging von den Besuchern von
der bisherigen Spielhalle deutliche Beeintrachtigungen fir die Anwohner aus. Diese waren: wildes
Parken auBerhalb der daflir vorgesehenen Parkflachen, Zustellen der Gehwege, lautes An-und
Abfahren, Zustellen von Einfahrten, Parken auf Privatgrund, Wegwerfen von Unrat und Flaschen
auf den Nachbargrundstiicken. Ruhestérung durch laute Besuchergruppen auRerhalb des
Gebaudes in der Nacht. Von diesen aufgefiihrten Belastigungen ist wahrscheinlich auch zukiinftig
auszugehen. Man konnte auch nicht wahrnehmen, dass die Stadt ihrer Aufsichtspflicht, in Form von
Kontrollen, nachkam.

Aus ethischen und moralischen Griindenkann eine Spielhalle nicht in einem Ortskern in
exponierter Lage installiert werden, die von morgens um 10 Uhr bis nachts 4.00 Uhr taglich geéffnet
sein kann (§5 Hessisch spielhallengeseiz). Rund um die Spielhalle leben viele Kinder und
Jugendliche, deren offizieller Schulweg an der Spielhalle vorbeifihrt und die mit dem
.Splelhallenpubhkum zwangslaufig konfrontiert werden.

Eine Spielhalle ist kein Ort der Begegnung. So ein Ort widerspricht dem Konzept eines
familienfreundlichen Stadtteils, zudem Schneidhain in den letzten 15 Jahren durch Ausweisung von
Neubaugebieten und dem Zuzug vieler neuer Biirger mit Kindern wurde.

Einschrankung von offentlichem Parkraum: Anstatt dem Bauherrn vorzuschreiben, dass
Uibertrieben groRBe Projekt kleiner zu gestalten, (Untersagung der Spielhalle, wie es der
rechtsverbindliche Bebauungsplan S 14 vorsieht), will die Stadt Kénigstein, von den 5 in der
Wiesbadener StraRe verbliebenen, offentlichen Parkplatzen, 4 Stick dem Bauvorhaben per
Festsetzung zuordnen. Fir die Anwohner, Besucher der Anwohner, Handwerker etc. wiirde dann
nur noch 1 6ffentlicher Parkplatz verbleiben.

[Seite]

I, 1462 Konigstein (13.12.2023)

Beschlussempfehlung

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht an dieser noch kein weiterer Handlungsbedarf. Es
wird verwiesen auf die nachstehenden Punkte, in den die Forderung begriindet ist.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Konigstein wird mit dem nun fir das Projekt verantwortlichen, regional
ansassigen und bekannten Vorhabentrager sicherstellen, dass gegeniber der
Nachbarschaft zukinftig keine unzumutbaren Belastigungen durch den Betrieb der
Liegenschaft entstehen und nimmt daher dieses Thema sehr ernst. Es ist das erklarte
Ziel aller beteiligten Parteien kinftig sowohl eine stadtebaulich-architektonische
Aufwertung des Areals und damit auch eine héherwertigere und vertréglichere Nutzung
fur das angrenzende Umfeld zu realisieren. Entsprechende Regelungen und
Vereinbarungen wird die Stadt mit dem Vorhabentrdger wu.a. auch im
Durchfiihrungsvertrag treffen. Die Stadtverwaltung wird die Umsetzung und den Betrieb
des Projektes gemeinsam mit den weiteren zusténdigen Behérden eng begleiten, so
dass sich die Situation insgesamt kinftig verbessern wird. Mit den entsprechenden
MaRnahmen kann u.a. vor dem Hintergrund der Grof3e der geplanten Vergnigungsstatte
eine unzumutbare Beldstigung vermieden werden. Die Stadt Konigstein halt
dementsprechend weiter an der Planung fest.

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Betrieb einer ordnungsgemaR betriebenen und genehmigten Vergnugungsstéatte in
der hier beabsichtigten GroRenordnung koénnen keine grundséatzlichen ethisch-
moralischen Versagungsgriinde entgegen gehalten werden. Aufgrund der konkreten
Ausrichtung und Betriebskonzeption des Vorhabens sowie der Reputation des in der
Region bekannten Vorhabentrégers ist davon auszugehen, dass mit dem Vorhaben
sowohl eine stadtebauliche Aufwertung an dem reprasentativen Standort als auch eine
fur das Umfeld vertragliche Nutzungskonzeption umgesetzt werden kann. Die Stadt wird
gemeinsam mit dem Vorhabentrager sicherstellen, dass von dem Betrieb des Projektes
fur Kinder und Jugendliche keine Gefahrdungen ausgehen werden. Alle gesetzlichen
Regelungen werden eingehalten.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Zur Linde* 10



Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es sei darauf hingewiesen, dass die ,Spielhalle nur einen untergeordneten Teil des
Nutzungskonzeptes im Obergeschoss einnimmt. Im Plangebiet sind dariiber hinaus auch
anderweitige Nutzungen wie gastronomische Einheiten und Wohnen vorgesehen. Die
Stadt Konigstein ist Uberzeugt, dass mit dem Vorhaben sowohl eine stédtebauliche
Aufwertung an dem reprasentativen Standort als auch eine fiir das Umfeld vertragliche
Nutzungskonzeption umgesetzt werden kann.

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Konigstein hat die erforderliche Stellplatzanzahl ermittelt und mit dem

Vorhabentrager abgestimmt. Fur das Vorhaben werden folgende Stellplétze erforderlich:

Kiosk (48 gm): 3 Stpl. (gemaR Stellplatzsatzung)

e Gaststatte ,Grole Linde” (69 gm): 6 Stpl.

e "Kleine Linde" nur ein Kolleg der "GroRen Linde" daher keine Stellplatze erforderlich

e Spielhalle mit Bistro (145 gm / 12 Automaten; je Automat 1 Stellplatz): Aus
Erfahrungswerten kann fur die Spielhalle eine Auslastung von 30% angenommen
werden, dies ergibt eine Stellplatzanzahl von 8, die vorliegend als angemessen
erachtet wird).

e 4 Betriebs- und Mitarbeiterwohnungen (je Wohnung 1 Stpl.): 4 Stpl. (Abweichung von
Stellplatzsatzung, da relativ kleine Wohnungen fiir Mitarbeiter)

Summe: 21 Stellplatze

Vier Stellplatze werden auf dem Grundstiick nachgewiesen. Die Anzahl von 10
Stellplatzen wurde in den Jahren 1996 und 1997 bereits abgeldst. GemaR § 52 Abs. 4
Satz 1 HBO in Verbindung mit § 52 Abs. 4 Satz 3 HBO kdnnen 1/3 (= 7 Stellplatze) der
notwendigen Stellplatze als Fahrradstellplatze nachgewiesen werden. Abweichend zu 8§
52 Abs. 4 Satz 2 HBO ist das Nachweisverhéltnis 1:1.
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I 51 /62 Konigstein (15.12.2023)

Beschlussempfehlung

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Stadt Konigstein hat sich dem konkreten Projekt des Vorhabentragers intensiv
beschaftigt. Aufgrund der konkreten Ausrichtung und Betriebskonzeption des Vorhabens
Sehr geehrte Damen und Herren, sowie der Reputation des in der Region bekannten Vorhabentragers ist davon
o o L auszugehen, dass mit dem Vorhaben sowohl eine stadtebauliche Aufwertung an dem
wir schlieRen uns der Meinung in der Kénigsteiner Woche an. . . . . s .
Eine Spielhalle hat keinerlei Nutzen fiir die Weiterentwicklung der Gemeinde, inshesondere am Ortskern. reprasentatlven Standort als aUCh €ine fur das Umfeld vertragllche Nutzungskonzeptlon
Die Nutzung als solche ist daher zu untersagen und nicht durch einen Bebauungsplan zu heilen. umgesetzt werden kann.

Der Ort ist zudem vielen Larmbeladstigungen durch Bahn (unbeschrankte Bahniibergénge) als auch der B455 . . . : H
ausgesetzt. Wer nun die Ortsteilentwicklung in einem Luftkurort ernst meint, sollte im Kleinen beginnen und die Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Nutzung im Sinne der Biirger entscheiden. Also keine Spielhalle | Die moglichen Larmbelastigungen durch die Bahn als auch der B 455 stehen nicht in
Des Weiteren besteht im Gebdude mit dem Restaurant Elba ein aus unserer Sicht attraktives und durchaus unmittelbarem Zusammenhang mit dem hier in Rede stehenden Projekt Uﬂd entziehen
modernes Konzept, welches auch in die Entscheidung und in das Gesamtkonzept mit einbezogen werden sollte . . . . . . . .. .
{gemeinsame Nutzung des Biergartens 0:5.); sich damit der vorliegenden Bauleitplanung. Das vorliegende Projekt wird hinsichtlich
seiner Nutzungskonzeption (vorgesehene Nutzungen), seiner GroRe und auch im

ng Schluss ggben wir u bedenken, déssjé auch am Geﬂlainde Dc}nath weitgrreichende Entwic‘klungen geplant sind, Hinblick auf den Betreiber als vertréglich angesehen und steht der Bedeutung
die das Stadtbild noch einmal nachhaltig (wir hoffen positiv) beeinflussen kénnten. Ob dann ein Gasthof am anderen v . . .

Ende der Stadt sich trégt, zumal auch die Parkplatzlage als auch die Zuwegung zu FuR sicherlich nicht ideal sind, KonIQStelns als Luftkurort nicht entgegen'
steht unseres Erachtens in den Sternen

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Das nebenstehend genannte Projekt ,Donath” steht nicht in einem planerischen oder

Wir hoffen, dass diese Gedanken in die Entscheidung mit einflieRen. Uber die gréReren Lirmbelastigungen seitens
Bahn und B455 muss sicherlich auch zeitnah gesprochen werden, will man Schneidhain als Teil Konigsteins

attraktiver und lebenswerter machen. wirtschaftlichen Zusammenhang mit der vorliegenden Bauleitplanung. Negative
. . ' T betriebswirtschaftliche Effekte fur das hier in Rede stehende Projekt, welche im Rahmen

Gerne stehen wir auch zu Fragen oder Begehungen des Ortes zur Verfiigung; ein genaues Bild ergibt sich ja meist .. . . . o . — .

erst, wenn man einige Stunden vor Ort verbracht hat. der Abwagung zu bericksichtigen waren, sind gegenwartig nicht erkennbar.

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf die Ausfihrungen zu den Punkten 1 und
2 verwiesen. Die Thematik von Larmbeeintrachtigungen durch die Bahn und die B 455
entzieht sich der vorliegenden Bauleitplanung.

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadtverwaltung wird das Angebot im Bedarfsfall annehmen. Es sei aber an dieser
Stelle versichert, dass alle am Planungsprozess beteiligten Akteure tiber entsprechende
Ortskenntnis verfligen.
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Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit méchte ich der Anderung des Bebauungsplanes widersprechen:

1. Genehmigung des Spielhallenbetriebes
Ublicherweise ziehen Spielhallen ein nicht gewiinschtes Publikum an und hier ist es mitten im Wohngebiet. Es
solite eine Nutzung als Spielhalle verboten werden, keiner der Anwohner hat daran ein Interesse,

2. Parksituation:

wo sollen die Besucher der Gaststétte parken? Rd um das Areal sind keine o6ffentlichen Parkplatze.
Spielhallenbetrieb und Gaststatte benétigen zwingend Parkplétze, ansonsten kann es sich 6konomisch nicht
tragen. Jetzt kamen auch noch dauerhafte Mitarbeiterwohnungen hinzu.

.3. Zuwegung Milcheshohi:
sehr enge Verkehrsfiihrung:
-hier sollte die Stadt einwirken, dass der FuBweg verbreitert wird, auch wenn die Natursteinmauer fiir seltene
Bienen erhalten bleiben soll. Hier ist das Verkehrssicherungsinteresse der Anwohner hoch.

4. Verkehrsiibergang B455

Hier ergibt sich auch die Frage des FuBgéngeriiberganges (iber die B455 -ggf kénnten die Parkplétze an der B455
abgeschafft werden und der FuBweg verbreitert - ggf Schaffung eines Radweges méglich. Alles im Rahmen einer
Stadtgestaltung, die allen Anwohnern hilft und die den Ortsteil aufwertet.

Dauerhafte Spielhalle wertet den Ortsteil nicht auf, sondern ab.

[Seite]

I 61462 Konigstein (08.12.2023)

Beschlussempfehlung

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Konigstein hat sich dem konkreten Projekt des Vorhabentragers intensiv
beschaftigt. Aufgrund der konkreten Ausrichtung und Betriebskonzeption des Vorhabens
sowie der Reputation des in der Region bekannten Vorhabentragers ist davon
auszugehen, dass mit dem Vorhaben sowohl eine stadtebauliche Aufwertung an dem
reprasentativen Standort als auch eine fur das Umfeld vertragliche Nutzungskonzeption
umgesetzt werden kann. Die Anzahl der vorgesehenen Spielautomaten (12 Automaten
mit Gewinnmdglichkeit) und die grundsétzliche Ausrichtung des Projektes wird fur den
Standort als vertraglich und ausgewogen eingestuft. Ein wesentlicher Grund ist, dass
insbesondere mit dem nun fur die Liegenschaft verantwortlichen Betreiber ein seridser,
verlasslicher und zudem regional verwurzelter Vertragspartner gefunden werden konnte.
Die Stadt Kdnigstein begrif3t daher die Investition am Standort und halt an der Planung
fest.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Konigstein hat die erforderliche Stellplatzanzahl ermittelt und mit dem

Vorhabentrager abgestimmt. Fur das Vorhaben werden folgende Stellplétze erforderlich:

e Kiosk (48 gm): 3 Stpl. (gemal Stellplatzsatzung)

e Gaststatte ,Grole Linde” (69 gm): 6 Stpl.

e "Kleine Linde" nur ein Kolleg der "GroRen Linde" daher keine Stellplatze erforderlich

e Spielhalle mit Bistro (145 gm / 12 Automaten; je Automat 1 Stellplatz): Aus
Erfahrungswerten kann fur die Spielhalle eine Auslastung von 30% angenommen
werden, dies ergibt eine Stellplatzanzahl von 8, die vorliegend als angemessen
erachtet wird).

e 4 Betriebs- und Mitarbeiterwohnungen (je Wohnung 1 Stpl.): 4 Stpl. (Abweichung von
Stellplatzsatzung, da relativ kleine Wohnungen fiir Mitarbeiter)

Summe: 21 Stellplatze

Vier Stellplatze werden auf dem Grundstiick nachgewiesen. Die Anzahl von 10
Stellplatzen wurde in den Jahren 1996 und 1997 bereits abgeldst. GemaR § 52 Abs. 4
Satz 1 HBO in Verbindung mit § 52 Abs. 4 Satz 3 HBO kdnnen 1/3 (= 7 Stellplatze) der
notwendigen Stellplatze als Fahrradstellplatze nachgewiesen werden. Abweichend zu 8§
52 Abs. 4 Satz 2 HBO ist das Nachweisverhéltnis 1:1.

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der FuRBweg wird durch die Baumafinahme um 0,5m verbreitert. Das Neubauvorhaben
in diesem Bereich ruckt entsprechend geringfiigig nach Norden, wodurch sich die
Situation fur FuRgénger verbessert.
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Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Der Sachverhalt entzieht sich der Bauleitplanung. Diese Thematik ist auf
straBenverkehrs- und ordnungsrechtlicher Ebene mit den zustadndigen Stellen und

Behdrden zu erortern. Die Stadt Konigstein wird den Sachverhalt prifen. Auf Ebene der
Bauleitplanung besteht kein weiterer Handlungsbedarf.
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Offenlage des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Zur Linde“ nebst
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie weiterer Planunterlagen

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der Offenlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Zur Linde" nebst Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes sowie der weiteren Planunterlagen gebe ich - ordnungsgemaRe Bevoll-
machtigung anwaltlich versichernd - namens und im Auftrag

Laut Begriindung zum Planentwurf soll mit dem geplanten Vorhaben ein stadtebaulicher Beitrag zur
Innenentwicklung und Aufwertung der Ortsmitte von Schneidhain geleistet werden, wobei die
Nutzungskonzeption des Investors als fir den Standort angeblich vertraglich und ausgewogen
eingestuft wird

Zunéchst einmal féllt auf, da® mit dem fir die Liegenschaft ,Wiesbadener Stralle 173" vorgesehenen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan, dessen Planbereich neben diesem Grundstiick nur noch klei-
nere angrenzende 6ffentliche Flachen umfaRt, der erst am 12.6.2021 in Kraft getretene Bebauungs-
plan ,S 14", welcher ein besonderes Wohngebiet festsetzt, hier auf Wunsch des Investors mittels
Uber-planung in diesem kleinen Bereich ersetzt und unter Verwerfen der 2021 zutreffend genannten
Planungs- und Abwagungsgrundsétze als ,neue Aufwertung' des Ortskerns von Schneidhain
angepriesen wird

Es ist zwar vorhabenbezogenen Bebauungsplénen immanent, dal hier die Initiative von einem
Investor ausgeht, jedoch bedeutet das noch lange nicht, diesem jeden Wunsch zu erfilllen

Der Wertungswiderspruch zur jetzt angestrebten angeblichen Aufwertung der Ortsmitte von
Schneidhain wird bei einem Blick in den rechtskraftigen Bebauungsplan ,S 14" und seiner
Begrindung mehr als deutlich

2

Beschlussempfehlung

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht kein weiterer Handlungsbedarf.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht kein weiterer Handlungsbedarf.

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht kein weiterer Handlungsbedarf.

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt gemal den
Vorgaben des Baugesetzbuches und den kommunalrechtlichen Bestimmungen. Auf
Ebene der Bauleitplanung ergibt sich zu dem nebenstehenden Punkt kein weiterer
Handlungsbedarf.

Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Aufstellung und damit die Anderung eines bisher rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ist allgemein gangige Praxis und nicht zu beanstanden. Die Planungs-
und Bewertungspramissen haben sich zwischenzeitlich dahingehend verandert, dass
der Stadt zwischenzeitlich ein schlissiges und Uberzeugendes Konzept zur
Reaktivierung und Modernisierung der Liegenschaft durch einen seriésen und bekannten
Betreiber mit entsprechenden Projektreferenzen in Nachbarkommunen vorgelegt wurde.
Die Stadt hat dementsprechend gemaR § 12 BauGB auf Antrag des Vorhabentragers
Uber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgemalem Ermessen zu
entscheiden. Dies ist vorliegend erfolgt. Eine weitere Auseinandersetzung mit den
nebenstehenden Ausflihrungen erlibrigt sich, da keine neuen Sachverhalte vorgebracht
werden.
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Im Bebauungsplan S 14" wurden in den textlichen Festsetzungen zum besonderen Wohngebiet die
in § 4 a (3) Nr. 2 und 3 BauNVO genannten Nutzungen (Vergnigungsstatten, Tankstellen) ausge-
schlossen sowie gebietsstérende gastronomische Unterarten wie z.B. Shisha-Bar Aulerdem sind
oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnungen zulissig

Der AusschluB8 von Vergniigungsstatten und Tankstellen wurde zutreffend wegen ihres im Plange-
biet nicht sinnvoll zu deckenden Platz- und Stellplatzbedarfs sowie wegen des damit verbundenen
Zu- und Abgangsverkehrs begrindet. AuRerdem sollen mit dieser Regelung Nutzungskonflikte
verhindert werden

Nunmehr stellt sich doch die Frage, weshalb diese zutreffenden Planungs- und Abwagungs-
erwagungen auf einmal und gerade nur zweieinhalb Jahre nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes
S 14" in Bezug auf Vergniigungsstatten nicht mehr gelten sollen.

Es ist doch geradezu ein Hohn, sich als Stadt Konigstein und damit Tragerin der Planungshoheit
nun plétzlich auf die Fahnen schreiben zu wollen, daf eine Spielhalle mit maximal 12 Spielgeraten
mit Gewinnméglichkeiten sowie Einrichtungen zum Spielen von Billard, Kicker und Darts (ohne
zahlenmaRige Begrenzung der Gerate) sowie ein Bistro nebst Lager-, Sanitar-, Technik- und
Funktionsrdumen zu einer Aufwertung der Ortsmitte fuhrt. Hier ist deutlich die +Handschrift' des
Investors zu erkennen, der regelmaRig auch das Planungsbiiro beauftragt und bezahit

Bereits die seitherige betriebliche Ausprégung der Sportsbar und Spielhalle ,Upperdeck" mit tiber
die gesamte Woche, also Montag bis Sonntag, taglichen Offnungszeiten von 10.00 Uhr - 4.00 Uhr
widerspricht einer nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstétte, denn unter {blicher (normaler)
Freizeitbetatigung im Zusammenhang mit dem Besuch von Vergniigungsstatten ist zu verstehen,
daf die Vergntgungsstatte ihre Darbietungen im Rahmen der heutzutage (blichen Polizeistunde
abwickelt, wahrend die kerngebietstypischen Vergniigungslokale eine verkiirzte Sperrzeit bis 3.00
Uhr oder 5.00 Uhr morgens aufweisen, was mit dem sich daraus ergebenden ,Drum und Dran® nicht
der Zweckbestimmung der dem Wohnen dienenden Gebiete entspricht.

so zutreffend Fickert/Fieseler, BauNVO, 14. Auflage 2023, §4aRn76

Wenn man dann auf das laut Planentwurf mégliche Aufstellen von max. 12 Spielautomaten mit
Gewinnméglichkeiten abstellt, wobei gemaR § 3 (2) SpielV vom 8.12.2014 je 12 Quadratmeter
hochstens ein Geld- oder Warenspielgerat aufgestellt werden darf, kommt man locker auf eine
GréBenordnung deutlich oberhalb des Schwellenwertes von 100 qm, ab dem laut einschlagiger
Rechtsprechung eine kerngebietstypische Vergniigungsstétte angenommen wird.

Nicht umsonst hat der leider im vergangenen Jahr verstorbene renommierte und durch zahlreiche
Veroffentlichungen ausgewiesene Baurechtsexperte Prof. Dr. Bernhard Stter bereits 2010 konsta-
tiert, daR kerngebietstypische Vergniigungsstitten eine GroRenordnung von mehr als 90 am
Nutzflache, mehr als 6 Geldspielgerste, mehr als 40 Besucher und eine langere Offnungszeit als
22.00 Uhr aufweisen.

siehe Stier ZfWG 2010,386 (388)

Genau dies trifft bereits auf die bereits vorhandene Sportsbar und Spielhalle ,Upperdeck" zu, die
aufgrund der vorstehenden Ausfiihrungen entgegen den Behauptungen in der Begriindung zum
Planentwurf (S. 3) auch nicht ordnungsgemaR genehmigt sein kann. Hier konnte woh! nur eine
rechtlich unzulassige ,Duldung" vorliegen. Hier miissen sich Stadt und Bauaufsicht deutlich fragen
lassen, wieso man auch angesichts der nachstehenden Ausflihrungen tber Exzesse der Besucher
dieser Sportsbar und Spielhalle nicht behérdlich reagiert hat?
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Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. _ _

Die Planungshoheit, das heif3t die Befugnis, die bauliche Entwicklung in der Stadt zu
ordnen und Bebauungsplane aufzustellen, zu andern oder aufler Kraft zu setzen
unterliegt der Selbstverwaltungsgarantie in Artikel 28 des Grundgegetzes. Insofern
obliegt es den kommunalen Gremien der Stadt Kénigstein Bebauungsplape aufzu§tel!en
oder bestehende Plane zu andern. Die zeitliche Dimension ist dabei grundsatzlich
unbeachtlich und rechtlich nicht zu beanstanden. Dies liegt im Ermessen_ der
kommunalen Gremien. Auf Ebene der Bauleitplanung besteht kein weiterer
Handlungsbedarf.

Zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. .
Es wird verwiesen auf die Satze 1 und 2 zum vorherigen Punkt 6. Die politischen Gremien
der Stadt sind frei in ihrer Willensbildung. Da der Plan als Vorhab. Bebauungsplan erstellt
wird, ist darin unweigerlich die ,Handschrift* des Vorhabentrégers zu erkennen. Auch
dies ist nicht zu beanstanden. Es besteht kein weiterer inhaltlicher Erérterungsbedarf an
dieser Stelle.

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. ) _ _

Die Stadt Konigstein hat sich dem konkreten Projekt des Vorhabgntragers intensiv
beschaftigt. Aufgrund der konkreten Ausrichtung und Betriebskonzepthn des Vorhabens
sowie der Reputation des in der Region bekannten Vorhabentragers mit entsprecheno!en
Referenzprojekten ist davon auszugehen, dass mit dem Vorhaben spwoh_l_ eine
stadtebauliche Aufwertung an dem représentativen Standort als auch eine fur Qas
Umfeld vertragliche Nutzungskonzeption umgesetzt werden kann. Dabei wird von Selte_n
der Stadt auch die Anzahl der vorgesehenen Spielautomaten (12 Automaten mit
Gewinnmdglichkeit) als vertréglich und vertretbar eingestuft, wenngleich d__le zitierte
maRgebliche FlachengrofRe fur nicht-kerngebietstypische _Vergnggungsstatten von
100gm (sog. Regelvermutungsgrenze) uberschritten wird. Die _entsprech_ende
Festsetzung wird daher redaktionell und klarstellend angepasst. I_Eln Wesentllche_r
weiterer Grund fur die Einschatzung und Bewertung der Stadt ist, dass insbesondere mit
dem nun fur die Liegenschaft verantwortlichen Betreiber ein seridser, verlasslicher un_d
zudem regional verwurzelter Vertragspartner gefunden Werde_n konnt_e, durch de_n ein
vertraglicher Betrieb sichergestellt werden kann. Dariber hlnaus sind die weiteren
vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet in die Betrachtung einzustellen, wodurch sich
der Fokus auf den ,Spielhallenbetrieb” im Obergeschoss relativiert. Aufgrund der
Erreichbarkeit, der verkehrlichen Lage und Erschlieung, der vorgesehenen dezente_n
AuRendarstellung und der Verortung im Obergeschoss wird dariiber hinaus kein
Uberdrtliches Einzugsgebiet erschlossen.
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Eine nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatte liegt namlich nur dann vor, wenn sie nach Um-
fang und Zweckbestimmung lediglich einem begrenzten Stadtteil oder Stadtviertel dienen soll und
damit weniger Unruhe von auBen in das Gebiet tragt.

so zutreffend Wahlhauser in: Bonker/Bischopink, BauNVO, 2. Auflage 2018, § 4 a Rn 84;
Stock in: Konig/Roeser/Stock, BauNVO, 5. Auflage 2022, § 4 a Rn 37; BVerwG, Urteil vom
25.11.1983 - 4 C 64/79 - BVerwGE 68,207 (212) = NJW 1984,1572; Urteil vom 20.8.1992 -
4 C 57/89 - NVWZ-RR 1993,66

Bereits die seitherige Auspragung der vor einiger Zeit geschlossenen Sportsbar und Spielhalle
.Upperdeck" zeigt gemaRk den Beobachtungen von Anwohnern und Nachbarn, daR diese eben nicht
einem begrenzten Stadtteil oder Stadtviertel diente, sondern auf einen weitaus gréReren Einzugs-
bereich abgestellt war, was durch die dort oft verkehrswidrig abgesteliten und fremde Grundstiicks-
einfahrten blockierenden Besucherfahrzeuge mit Kfz.-Kennzeichen aus Wiesbaden, Frankfurt/M.,
Wirzburg, Aschaffenburg belegt wird. Hinzu kommt, daR diese Besucher das ,Upperdeck’ auch
regelmaRig erst am nachsten Morgen nach 7.00 Uhr und teilweise erst nach 10.00 Uhr verlieRen.

Eine auf den Ortsteil Schneidhain zugeschnittene Spielhalle wiirde sich mangels ,spielfreudiger”
Bewohner des Staditteils betriebswirtschaftlich nicht tragen.

Aufgrund der vorstehenden Erkenntnisse ist die Planung hinsichtlich der Spielhalle eindeutig auf
einen Etikettenschwindel ausgelegt und somit weder gerechtfertigt noch abwagungsfehlerfrei, denn
die Belange der Nachbarschaft werden kurzerhand hintangestellt.

Die laufende Online-Petition gegen die Planung der Spielhalle, auf die hiermit ausdrucklich Bezug
genommen wird, belegt, daR es in der Vergangenheit zu Schiégereien und diversen Stérungen der
Wohnnachbarschaft kam, weshalb entgegen den Ausfithrungen in der Planbegriindung (S. 3) die
Kombination von Spielhalle mit Bistro nicht schon seit Jahrzehnten stérungsfrei betrieben wird.

Wildes und riicksichtsloses Parken auf den Gehwegen und vor privaten Einfahrten waren an der
Tagesordnung. Ebenso lautes An- und Abfahren durch die Besucher der Sportsbar

Wenn die Stadt Kénigstein ihre eigenen im Rahmen des Bebauungsplanes ,S 14" aufgesteliten
Erwégungen und zutreffenden Planungs- und Abwagungsgrundsatze emst nehmen will, darf sie die
Spielhalle mit Bistro nicht zulassen, denn die Nutzungskonflikte mit der Nachbarschaft sind in der
Vergangenheit bereits zu Tage getreten

Nur um dem Investor eine raumlich iiberdimensionierte und nicht in ein besonderes Wohngebiet
passende Spielhalle zu ermaglichen, ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
entgegen der Behauptung auf S. 5 unten der Entwurfsbegriindung (Punkt 1.4) nicht begriindet. Die
Stadt macht sich hiermit nur zum willféhrigen Erfullungsgehilfen fiir die einseitigen und den Ortskern
Schneidhains gerade nicht aufwertenden Interessen des Investors, die deshalb nicht umsonst
einhellig von der Nachbarschaft abgelehnt werden, was die Online-Petition eindrucksvoll belegt

Nicht zu folgen ist auch der ,Schénrechnung" der Kfz.-Stellplatze (siehe S. 20, Punkt 3.4 der
Entwurfs-begriindung). Eine unterstelite integrierte stadtebauliche Lage und nicht naher aufgezeigte
projektbezogene Eigenschaften rechtfertigen keine Stellplatzzahl von 24 als ausreichend

Zwar sind bei einem Abril} eines Altbaubestandes und einem an seine Stelle tretenden Neubaus die
abgeldsten Stellplatze wie tatsachlich vorhandene Stellplatze auf den Stellplatznachweis des Neu-

Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die nebenstehenden Hinweise beziehen sich auf die Situation und die Wahrnehmung
der Liegenschaft in der Vergangenheit. Die nebenstehend genannten Umstande sollen
zukiinftig vermieden werden. Aufgrund der konkreten Ausrichtung und
Betriebskonzeption des Vorhabens sowie der Reputation des zwischenzeitlich
verantwortlichen und in der Region bekannten Vorhabentrégers ist davon auszugehen,
dass mit dem Vorhaben sowohl eine stédtebauliche Aufwertung an dem représentativen
Standort als auch eine fur das Umfeld vertrégliche Nutzungskonzeption umgesetzt
werden kann. Die Anzahl der vorgesehenen Spielautomaten (12 Automaten mit
Gewinnmdoglichkeit) und die grundsétzliche Ausrichtung des Projektes wird fur den
Standort als vertraglich und ausgewogen eingestuft. Ein wesentlicher Grund ist, dass
insbesondere mit dem nun fur die Liegenschaft verantwortlichen Betreiber ein seridser,
verlasslicher und zudem regional verwurzelter Vertragspartner gefunden werden konnte,
der in der Region Uber entsprechend gut integrierte Referenzprojekte verfiigt und einen
seriésen und unauffalligen Betrieb gewéhrleisten kann.

Zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise beziehen sich auf Umsténde in der Vergangenheit. Ebene jene Umsténde
sollen mit dem vorliegenden Projekt vermieden werden. Die Stadt Kdnigstein ist der
Uberzeugung, dass die vorliegende Nutzungskonzeption unter Federfilhrung des
bekannten Betreibers dafiir geeignet ist. Die missverstandlichen Aussagen in der
Begriindung werden klargestellt und angepasst.

Zu 11.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es wird verwiesen auf die Ausfiihrungen zu Punkt 5. Auf Ebene der Bauleitplanung
besteht kein weiterer Handlungsbedarf.
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baus anzurechnen, solange der Ablésevertrag nicht riickgéngig gemacht wird,

so OVG Luneburg, Urteil vom 26.1.1987 - BRS 47 Nr. 114; OVG Munster, Urteil vom
26.2.1992 - BauR 1991,439; VGH Miinchen, Urteil vom 14.8.2008 - 2 BV 06.540 - openJur
2012,94108; Urteil vom 8.10.2020 - 2 B 20.301 - BayVBI 2021,236

was auch fur den Fall einer Nutzungséanderung oder eines Eigentiimerwechsels gilt, jedoch entfallt
bei einem Abbruch bekanntlich der Bestandsschutz, weshalb bei Neuerrichtung von Gebauden der
Stellplatznachweis nach dem dann giltigen Stellplatzrecht vorzunehmen ist. Dies trifft dann auf den
Neubau der sog. ,Kleinen Linde* sowie des Kioskgebaudes zu.

Ebenso fiuhren die Nutzungsénderungen in den Hauptgebéuden gemaR Bauordnungsrecht und der
Stellplatzsatzung zu einer Neuberechnung des Stellplatznachweises

Fur den Kioskbetrieb sind daher mindestens 3 Stellplatze nachzuweisen. Bei den neu vorgesehenen
Wohnungen ist nicht ersichtlich, wie groR diese sein sollen. Bei dem Stellplatznachweis fiir die
Gaststéttennutzung wird unmittelbar getrickst, indem eine ,Gleichzeitigkeit* von Innengastronomie
und Sommerbetrieb als angeblich ausgeschlossen behauptet wird. Noch offensichtlicher kann der
untaugliche und dilettantische Versuch einer ,Minimierung" des Stellplatznachweises nicht doku-
mentiert werden. Welcher Gastwirt schlieBt denn schon sein innenliegendes Lokal, wenn die
AuRengastronomie gedffnet hat?

Es gibt bekanntlich Gaste, die auch bei schonem Wetter lieber drinnen sitzen oder zwangslaufig
nach innen ausweichen, wenn der Freisitz bereits mit Gasten belegt ist. Wenn es die Sitzplatz-
kapazitat hergibt, wird kein Gastwirt schon aus betriebswirtschaftlichen/monetaren Interessen
Gasten den Zutritt zur Innengastronomie verwehren oder beschrénken und auf mégliche Einnahmen
verzichten.

Als geradezu grotesk erweist sich im Hinblick auf den Stellplatznachweis/-bedarf der Vergniigungs-
statte im ObergeschoR das Anfilhren von behaupteten, aber bereits durch die Beobachtungen der
Nachbarschaft widerlegten vermeintlichen Erfahrungswerten des Betreibers, die folglich keine
belastbare Grundlage fur die Ermittlung des Stellplatznachweises sein kénnen. Es geht nicht an,
hier unreflektiert geschénte Darstellungen des Betreibers zu tibernehmen!

Da die Besucher der Sportsbar und Spielhalle ,Upperdeck" schon aus gréRerem Umkreis anreisten,
ist ein Uberdrtliches Einzugsgebiet auch bei der vom Investor geplanten neuen Spielhalle zu
unterstellen, zumal es der Betreiber durch zielgerichtete Werbung in einschligigen Medien in der
Hand hat, die ,Attraktivitat" seiner Spielhalle anzupreisen.

Es bleibt also dabei, daR laut gultiger Stellplatzsatzung je 4 gm Nutzfliche mindestens ein Kfz.-
Stellplatz nachzuweisen ist. Allein bei 80 gqm Nutzflache waren dies schon 20 Kfz.-Stellplatze

Somit ist die ,Schénrechnung/Minimierung" des Stellplatznachweises auf 24 Kfz.-Stellplatze scho-
nungslos entlarvt und die chronische Unterdeckung mit Stellplitzen bewiesen, was dann eine
Verletzung des planerischen Gebots der Riicksichtnahme zur Folge hat, indem namlich Park-Such-
Verkehr in der umliegenden Wohnnachbarschaft evoziert wird mit den bereits aus der Nutzung des
.Upperdecks” bekannten und oben geschilderten Parkbegleiterscheinungen.

Die Abwagung entspricht aufgrund der hiesigen Ausfihrungen nicht dem Abwagungsgebot des § 1
BauGB, weil véllig einseitig nur auf die Interessen des Investors abgestellt wird

Zu 12.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Stadt Konigstein hat die erforderliche Stellplatzanzahl ermittelt und mit dem
Vorhabentrager abgestimmt. Fur das Vorhaben werden folgende Stellplétze erforderlich:

Summe: 21 Stellplatze

Vier Stellplatze werden auf dem Grundstick nachgewiesen. Die Anzahl von 10
Stellplatzen wurde in den Jahren 1996 und 1997 bereits abgeldst. Gemal § 52 Abs. 4
Satz 1 HBO in Verbindung mit § 52 Abs. 4 Satz 3 HBO kdnnen 1/3 (= 7 Stellplatze) der
notwendigen Stellpléatze als Fahrradstellplatze nachgewiesen werden. Abweichend zu §
52 Abs. 4 Satz 2 HBO ist das Nachweisverhaltnis 1:1.

Kiosk (48 gm): 3 Stpl. (gemaR Stellplatzsatzung)

Gaststatte ,Grofde Linde“ (69 gm): 6 Stpl.

"Kleine Linde" nur ein Kolleg der "Grof3en Linde" daher keine Stellpléatze erforderlich
Spielhalle mit Bistro (145 gm / 12 Automaten; je Automat 1 Stellplatz): Aus
Erfahrungswerten kann fur die Spielhalle eine Auslastung von 30% angenommen
werden, dies ergibt eine Stellplatzanzahl von 8, die vorliegend als angemessen
erachtet wird).

4 Betriebs- und Mitarbeiterwohnungen (je Wohnung 1 Stpl.): 4 Stpl. (Abweichung von
Stellplatzsatzung, da relativ kleine Wohnungen fiir Mitarbeiter)
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Eine Stérung der Wohnbevolkerung durch den Betrieb der Spielhalle wére bei ihrer Realisierung
gegeben und dies schlie3t definitiv ihre Genehmigungsfahigkeit als Ausnahme aus.

Letztlich wird noch moniert, dal der geplante Spielhallenbetrieb die Qualitdt des Wohngebiets
erheblich negativ beeintrachtigt und somit zu einem spurbaren Wertverlust der Liegenschaften
meiner Mandanten und derjenigen in der naheren Nachbarschaft zur Folge hatte

Von einer Aufwertung kann angesichts des vorstehend geschilderten Befundes daher nicht die Rede
sein. Die Planung mit Spielhalle ist definitiv zu verwerfen.

Zu 13.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt ist der Auffassung, dass Investitionen am Standort zur Aufwertung der
Umgebung flihren kdnnen. Durch den zu erwartenden seridsen und unauffalligen Betrieb
des Projektes sind keine Wertverluste angrenzender Liegenschaften zu erwarten.
Insgesamt ist es das Bestreben der Stadt vorliegend eine Aufwertung des Standorts zu
erwirken. Die vorliegende Nutzungs- und Betriebskonzeption wird dafiir als geeignet
erachtet.
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Sehr geehrte Damen und Herren,

in Anlehnung unserer gestrigen Abgabe von Bedenken/Stellungnahme, in Form einer
Unterschriftensammlung, reichen ich ihnen das Blatt nach.

Birgerinitiative Unterschriftenliste

Beschlussempfehlung

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht an dieser Stelle kein weiterer Handlungshedarf.
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Unterschriftensammlung gegen den Betrieb einer geplanten Spielhalle in
Konigstein Schneidhain,

Wiesbadener StralRe 173, laut Bauleitplanung ,Zur Linde"

Wir, die Unterzeichner, fordern die Entscheidungstrager auf, den Betrieb der
geplanten Spielhalle (zum Teil Neubau tber der kleinen Linde) zu untersagen, wie
es bereits im Bebauungsplan 514 der Stadt Konigstein von 2021 hinterlegt ist. Die
bisherige Spielhalle wurde von der Stadt geduldet, obwohl massive
Beeintrachtigungen fir die Anwohner davon ausgingen. Diese waren: wildes
Parken aulerhalb der dafiir vorgesehenen Parkflachen, Zustellen der Gehwege,
lautes An- und Abfahren, Zustellen von Einfahrten, Parken auf Privatgrund,
Wegwerfen von Unrat und Flaschen auf den Nachbargrundstiicken. Ruhestérung
durch laute Besuchergruppen auf3erhalb des Gebaudes in der Nacht. Von diesen
aufgefuhrten Belastigungen ist wahrscheinlich auch zukinftig auszugehen. Man
konnte auch nicht wahrnehmen, dass die Stadt ihrer Aufsichtspflicht, in Form von
Kontrollen, nachkam.

Anstatt dem Bauherrn vorzuschreiben, dass tbertrieben grof3e Projekt kleiner zu
gestalten, (Untersagung der Spielhalle, wie es der rechtsverbindliche
Bebauungsplan S 14 vorsieht), will die Stadt Kdnigstein, von den 5 in der
Wiesbadener StralRe verbliebenen, offentlichen Parkplatzen, 4 Stick dem
Bauvorhaben per Festsetzung zuordnen. Fur die Anwohner, Besucher der
Anwohner, Handwerker etc. wiirde dann nur noch 1 &ffentlicher Parkplatz
verbleiben.

Aus ethischen und moralischen Grinden kann eine Spielhalle nicht in einem
Ortskern in exponierter Lage installiert werden, die von morgens um 10 Uhr bis
nachts um 4 Uhr taglich gedffnet sein kann (85 Hessisches Spielhallengesetz).
Rund um die Spielhalle leben viele Kinder und Jugendliche, deren Weg an der
Spielhalle vorbeifihrt und die mit dem Spielhallenpublikum zwangslaufig
konfrontiert werden.

Wir bitten um Stellungnahme zu unseren Einwendungen in schriftlicher Form an
die untenstehenden Adressen.

Birgerinitiative Unterschriftenliste
hier: Inhalt / Text der Unterschriftensammlung

Hinweis: Unterschriftensammlung liegt der Stadtverwaltung vor. Da in der Sammlung
keine weiteren Inhalte enthalten sind, liegt sie der Abwagung nicht bei.

Beschlussempfehlung

Zu 1.: Die Einwande werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Konigstein wird mit dem nun fiir das Projekt verantwortlichen, regional
ansassigen und bekannten Vorhabentrager sicherstellen, dass gegeniber der
Nachbarschaft zukinftig keine unzumutbaren Beléastigungen durch den Betrieb der
Liegenschaft entstehen und nimmt daher dieses Thema sehr ernst. Es ist das erklarte
Ziel aller beteiligten Parteien kunftig sowohl eine stadtebaulich-architektonische
Aufwertung des Areals und damit auch eine héherwertigere und vertraglichere Nutzung
fur das angrenzende Umfeld zu realisieren. Entsprechende Regelungen und
Vereinbarungen wird die Stadt mit dem Vorhabentrdger wu.a. auch im
Durchflihrungsvertrag treffen. Die Stadtverwaltung wird die Umsetzung und den Betrieb
des Projektes gemeinsam mit den weiteren zustandigen Behérden eng begleiten, so
dass sich die Situation insgesamt kinftig verbessern wird. Mit den entsprechenden
MaRBnahmen kann eine unzumutbare Beldstigung vermieden werden. Die Stadt
Koénigstein halt dementsprechend weiter an der Planung fest.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Konigstein hat die erforderliche Stellplatzanzahl ermittelt und mit dem

Vorhabentrager abgestimmt. Fur das Vorhaben werden folgende Stellplétze erforderlich:

e Kiosk (48 gm): 3 Stpl. (gemal Stellplatzsatzung)

e Gaststatte ,Grole Linde” (69 gm): 6 Stpl.

e "Kleine Linde" nur ein Kolleg der "GroRen Linde" daher keine Stellplatze erforderlich

e Spielhalle mit Bistro (145 gm / 12 Automaten; je Automat 1 Stellplatz): Aus
Erfahrungswerten kann fur die Spielhalle eine Auslastung von 30% angenommen
werden, dies ergibt eine Stellplatzanzahl von 8, die vorliegend als angemessen
erachtet wird).

e 4 Betriebs- und Mitarbeiterwohnungen (je Wohnung 1 Stpl.): 4 Stpl. (Abweichung von
Stellplatzsatzung, da relativ kleine Wohnungen fiir Mitarbeiter)

Summe: 21 Stellplatze

Vier Stellplatze werden auf dem Grundstick nachgewiesen. Die Anzahl von 10
Stellplatzen wurde in den Jahren 1996 und 1997 bereits abgeldst. GemaR § 52 Abs. 4
Satz 1 HBO in Verbindung mit § 52 Abs. 4 Satz 3 HBO kdnnen 1/3 (= 7 Stellplatze) der
notwendigen Stellplatze als Fahrradstellplatze nachgewiesen werden. Abweichend zu §
52 Abs. 4 Satz 2 HBO ist das Nachweisverhéltnis 1:1.
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Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Betrieb einer ordnungsgemanR betriebenen und genehmigten Vergniigungsstétte in
der hier beabsichtigten GroRenordnung kdnnen keine grundsatzlichen ethisch-
moralischen Versagungsgriinde entgegen gehalten werden. Aufgrund der konkreten
Ausrichtung und Betriebskonzeption des Vorhabens sowie der Reputation des in der
Region bekannten Vorhabentragers ist davon auszugehen, dass mit dem Vorhaben
sowohl eine stadtebauliche Aufwertung an dem reprasentativen Standort als auch eine
fur das Umfeld vertragliche Nutzungskonzeption umgesetzt werden kann. Die Stadt wird
gemeinsam mit dem Vorhabentrager sicherstellen, dass von dem Betrieb des Projektes
fur Kinder und Jugendliche keine Gefahrdungen ausgehen werden.
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Liebe Kolleg*innen der Abteilung Planen der Stadt Kénigstein,

zum "Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Zur Linde", Schneidhain" machte ich thnen zur bereits durch die Familie
Birk abgegebenen Unterschriftensammiung zusétzliche Unterschriften und MeinungsduBerungen aus der
Bevblkerung Schneidhains (ibersenden und diese zur Akte und den eingegangenen Einwendungen beizufiigen.So
dass diese in Ihre Betrachtungen einflieRen und als Information an Biirgermeister und Stadtgremien gehen.

Stand der Daten und AuRerungen ist Donnerstag, 14.12.2023, 22:56 Uhr. Zu diesem Zeitpunkt haben 147 Menschen
die Petition gezeichnet, davon 106 aus Schneidhain.
Die Petition lauft weiter: https://www.openpetition.de/petition/online/keine-spielhalle-in-schneidhain

Bei Fragen bitte melden. Und bitte bestétigen Sie mir schriftlich den Eingang dieser Mail

Diese E-Mail enthlt vertrauliche und/oder rechtlich geschiitzte Informationen. Wenn Sie nicht der richtige Adressat
sind oder diese E-Mail irrtiimlich erhalten haben, informieren Sie bitte sofort den Absender und vernichten Sie diese
Mail. Das unerlaubte Kopieren sowie die unbefugte Weitergabe dieser Mail ist nicht gestattet.

[Seite]

Online-Petition Uiber www.openpetition.de

Beschlussempfehlung

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht an dieser Stelle kein weiterer Handlungsbedarf.
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https://www.openpetition.de/petition/online/keine-spielhalle-in-
schneidhain#petition-main

180 Unterstitzende; 111 in Schneidhain, Sammlung beendet

Die Petition richtet sich gegen den Betrieb einer geplanten Spielhalle in Kdnigs-
tein Schneidhain, Wiesbadener Strale 173, laut Bauleitplanung ,Zur Linde".

Machen Sie sich ein Bild: Hier kann die Bauleitplanung der Stadt Kénigstein im
Taunus, Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Zur Linde", Schneidhain eingese-
hen werden (https://www.koenigstein.de/buergerbuero-services/veroeffentlichun-
gen/amtliche-bekanntmachungen/bebauungsplan-zur-linde/). Und hier das ge-
samte Konzept inkl. Skizzen und Erklarungen (pdf):(https://www.koenig-
stein.de/dokumente/bekanntmachungen/v-u-e-plan-zur-linde.pdf?cid=6rm)

Reden Sie als Birgerin und Birger mit: Starten und reichen Sie lhre personliche
Stellungnahme bis zum 15.12.2023 ein. Ihre Bedenken als Burgerin und Birger
zu dem Vorhaben muss die Stadt Kdnigstein wahrnehmen.

Begrundung

Wir, eine Gruppe besorgter Anwohner und Biirger aus dem Ortsteil Schneidhain,
fordern zusammen mit den Unterzeichnern der Petition, die Entscheidungstrager
auf, den Betrieb der geplanten Spielhalle (zum Teil Neubau Uber der kleinen
Linde) zu untersagen, wie es bereits im Bebauungsplan S14 der Stadt Kénigstein
von 2021 hinterlegt ist. In diesem wird der Betrieb einer Spielhalle ausgeschlos-
sen.

Online-Petition Gber www.openpetition.de

hier: Inhalt / Text der Online-Petition

Hinweis: Online-Kkommentare der Unterzeichner der Petition und die digitalen
Unterschriften liegen der Stadtverwaltung vor. Aus den Online-Kommentaren ergeben
sich jedoch keine weiteren Informationen oder abwagungsrelevante Hinweise. Die
Kommentare wurden zudem nicht im Rahmen des férmlichen Bauleitplanverfahrens
abgegeben. Auf eine Wiedergabe an dieser Stelle kann daher verzichtet werden.

Beschlussempfehlung

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht an dieser Stelle noch kein weiterer
Handlungsbedarf, da die Forderung erst nachfolgend ndher begriindet wird.
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Die bisherige Spielhalle wurde von der Stadt geduldet. Durch das Vorhaben soll
eine deutlich gréRere Spielhalle eine offizielle Erlaubnis bekommen. AuRerdem
ging von den Besuchern von der bisherigen Spielhalle deutliche Beeintrachtigun-
gen fir die Anwohner aus. Diese waren: wildes Parken auf3erhalb der dafiir vor-
gesehenen Parkflachen, Zustellen der Gehwege, lautes An -und Abfahren, Zu-
stellen von Einfahrten, Parken auf Privatgrund, Wegwerfen von Unrat und Fla-
schen auf den Nachbargrundstticken. Ruhestdrung durch laute Besuchergruppen
auBerhalb des Gebaudes in der Nacht. Von diesen aufgefiihrten Belastigungen
ist wahrscheinlich auch zukinftig auszugehen. Man konnte auch nicht wahrneh-
men, dass die Stadt ihrer Aufsichtspflicht, in Form von Kontrollen, nachkam.

Aus ethischen und moralischen Griinden kann eine Spielhalle nicht in einem Orts-
kern in exponierter Lage installiert werden, die von morgens um 10 Uhr bis nachts
4.00 Uhr taglich gedffnet sein kann (85 Hessisches Spielhallengesetz). Rund um
die Spielhalle leben viele Kinder und Jugendliche, deren offizieller Schulweg an
der Spielhalle vorbeifuihrt und die mit dem Spielhallenpublikum zwangslaufig kon-
frontiert werden.

Eine Spielhalle ist kein Ort der Begegnung. So ein Ort widerspricht dem Konzept
eines familienfreundlichen Stadtteils, zudem Schneidhain in den letzten 15 Jahren
durch Ausweisung von Neubaugebieten und dem Zuzug vieler neuer Birger mit
Kindern wurde.

Einschrankung von 6ffentlichem Parkraum: Anstatt dem Bauherrn vorzuschrei-
ben, dass ubertrieben grof3e Projekt kleiner zu gestalten, (Untersagung der Spiel-
halle, wie es der rechtsverbindliche Bebauungsplan S 14 vorsieht), will die Stadt
Konigstein, von den 5 in der Wiesbadener Stral3e verbliebenen, 6ffentlichen Park-
platzen, 4 Stick dem Bauvorhaben per Festsetzung zuordnen. Fir die Anwohner,
Besucher der Anwohner, Handwerker etc. wiirde dann nur noch 1 offentlicher
Parkplatz verbleiben.

Vielen Dank fur Ihre Unterstiitzung, _ aus Konigstein im Taunus

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Konigstein wird mit dem nun fir das Projekt verantwortlichen, regional
ansassigen und bekannten Vorhabentrdger sicherstellen, dass gegenuber der
Nachbarschaft zukinftig keine unzumutbaren Belastigungen durch den Betrieb der
Liegenschaft entstehen und nimmt daher dieses Thema sehr ernst. Es ist das erklarte
Ziel aller beteiligten Parteien kiinftig sowohl eine stadtebaulich-architektonische
Aufwertung des Areals und damit auch eine héherwertigere und vertraglichere Nutzung
fur das angrenzende Umfeld zu realisieren. Entsprechende Regelungen und
Vereinbarungen wird die Stadt mit dem Vorhabentrager u.a. auch im
Durchflihrungsvertrag treffen. Die Stadtverwaltung wird die Umsetzung und den Betrieb
des Projektes gemeinsam mit den weiteren zustéandigen Behdrden eng begleiten, so
dass sich die Situation insgesamt kinftig verbessern wird. Mit den entsprechenden
MalRnahmen kann u.a. vor dem Hintergrund der GroR3e der geplanten Vergnugungsstatte
eine unzumutbare Beldstigung vermieden werden. Die Stadt Konigstein halt
dementsprechend weiter an der Planung fest.

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Betrieb einer ordnungsgemaR betriebenen und genehmigten Vergniigungsstatte in
der hier beabsichtigten GréRenordnung kdnnen keine grundsatzlichen ethisch-
moralischen Versagungsgriinde entgegen gehalten werden. Aufgrund der konkreten
Ausrichtung und Betriebskonzeption des Vorhabens sowie der Reputation des in der
Region bekannten Vorhabentrdgers ist davon auszugehen, dass mit dem Vorhaben
sowohl eine stadtebauliche Aufwertung an dem reprasentativen Standort als auch eine
fur das Umfeld vertragliche Nutzungskonzeption umgesetzt werden kann. Die Stadt wird
gemeinsam mit dem Vorhabentrager sicherstellen, dass von dem Betrieb des Projektes
fur Kinder und Jugendliche keine Gefahrdungen ausgehen werden.

Zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es sei darauf hingewiesen, dass die ,Spielhalle“ nur einen untergeordneten Teil des
Nutzungskonzeptes im Obergeschoss einnimmt. Im Plangebiet sind dariiber hinaus auch
anderweitige Nutzungen wie gastronomische Einheiten und Wohnen vorgesehen. Die
Stadt Koénigstein ist Uberzeugt, dass mit dem Vorhaben sowohl eine stédtebauliche
Aufwertung an dem reprasentativen Standort als auch eine fur das Umfeld vertragliche
Nutzungskonzeption umgesetzt werden kann.
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Zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Stadt Konigstein hat die erforderliche Stellplatzanzahl ermittelt und mit dem
Vorhabentrager abgestimmt. Fur das Vorhaben werden folgende Stellplétze erforderlich:

Summe: 21 Stellplatze

Vier Stellplatze werden auf dem Grundstick nachgewiesen. Die Anzahl von 10
Stellplatzen wurde in den Jahren 1996 und 1997 bereits abgeltst. Gemal § 52 Abs. 4
Satz 1 HBO in Verbindung mit § 52 Abs. 4 Satz 3 HBO kdnnen 1/3 (= 7 Stellplatze) der
notwendigen Stellpléatze als Fahrradstellplatze nachgewiesen werden. Abweichend zu §
52 Abs. 4 Satz 2 HBO ist das Nachweisverhaltnis 1:1.

Kiosk (48 gm): 3 Stpl. (gemaR Stellplatzsatzung)

Gaststatte ,,GrolRe Linde” (69 gm): 6 Stpl.

"Kleine Linde" nur ein Kolleg der "Grof3en Linde" daher keine Stellpléatze erforderlich
Spielhalle mit Bistro (145 gm / 12 Automaten; je Automat 1 Stellplatz): Aus
Erfahrungswerten kann fur die Spielhalle eine Auslastung von 30% angenommen
werden, dies ergibt eine Stellplatzanzahl von 8, die vorliegend als angemessen
erachtet wird).

4 Betriebs- und Mitarbeiterwohnungen (je Wohnung 1 Stpl.): 4 Stpl. (Abweichung von
Stellplatzsatzung, da relativ kleine Wohnungen fiir Mitarbeiter)
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