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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Fir den durch die Bundesstralle B 8 im Westen, die Stralen ,Am Roth*, ,Hardtbergweg“ und ,Martin-
Niemdller-Weg“(teilweise) im Norden, die Konigsteiner Stralle (L 3266) sowie Waldflachen im Suden
und Osten begrenzte Geltungsbereich wurde durch die Festsetzung von Art und Mal der baulichen
Nutzung durch den am 20.05.2020 in Kraft getretenen Bebauungsplan K 69 ,Am Hardtberg®“ ein stad-
tebaulicher Rahmen fiir die geplante Bebauung definiert.

Im Zuge der seit dem Jahre 2020 begonnen Umsetzung des o.g. Bebauungsplanes haben sich hin-
sichtlich einiger Festsetzungen Umsetzungs- und Interpretationsschwierigkeiten ergeben. Darlber
hinaus werden an einigen Stellen Anpassungen an den baulichen Bestand und fur zwischenzeitlich
vorliegende und geringfligig von den kleinteiligen Festsetzungen abweichende geplante Bauvorhaben
erforderlich, deren Umsetzungen nicht im Wege von Befreiungen oder Ausnahmeregelungen ermog-
licht werden kénnen. Zwischenzeitlich ist zudem die KVB Klinik an die Stadt herangetreten, mit dem
Wunsch einer geringfligigen Erweiterung der bisher vorgesehenen Baugrenzen, da der urspriinglich
geplante Flachenzuschnitt fiir den tatsachlichen Bedarf der Klinik nicht ausreicht. Daher sollen Fest-
setzungen an die Notwendigkeiten der Klinikplanung angepasst werden.

Zur Schaffung eindeutiger planungsrechtlicher Vorgaben und Rahmenbedingungen soll der Bebau-
ungsplan daher geandert werden. Die Anpassungen sind stadtebaulich begriindet, um den weiteren
Vollzug der Bauleitplanung zu ermdglichen, weiterhin verlassliche und etwas flexiblere Rahmenbedin-
gungen fir die stadtebauliche Entwicklung zu schaffen sowie redaktionelle Korrekturen vorzunehmen.

Im Zuge der Uberarbeitung werden daher Festsetzungen zur Sicherung von Bestandsgebauden, zur
Anpassung von zulassigen Nutzungen auf Gewerbegrundstiicken und den Flachen fir den Gemein-
bedarf an den tatsachlichen Bedarf, zur Ermdglichung innovativer und nachhaltiger Baukonzepte,
Okologischere Festsetzungen hinsichtlich der Bepflanzungen und andere kleinere Modifikationen vor-
genommen. Die Anpassungen werden in Kapitel 3 im Detail erlautert.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stdosten der Kernstadt Konigstein im Taunus auf dem Rlcken des Hardt-
bergs auf einer Hohe zwischen 370 m und 400 m Uber Normalhdhennull (NHN). Der mit rund 410 m
hdchste Punkt des Hardtbergs liegt etwa 450 m Ostlich der Villa (auf3erhalb des Geltungsbereichs).

Der Geltungsbereich wird im Norden durch eine Uberwiegend von freistehenden Einfamilienhdusern
gepragte Bebauung entlang der Strallen ,Am Roth“, ,Hardtbergweg® und ,Martin-Niemoéller-Weg*“ be-
grenzt. Die Bundesstralle B 8 (Sodener Stralle) begrenzt den Geltungsbereich im Westen. Im Siden
wird der Geltungsbereich durch die Gemarkungsgrenze zur Stadt Bad Soden am Taunus begrenzt,
hier verlauft die Landesstralle 3266 (Konigsteiner Stral3e).

Die Geltungsbereichsgrenze im Osten orientiert sich an vorhandenen Waldflachen des Staatsforstes
Koénigstein (Schutz- und Bannwald). Neben der Bebauung im Norden sind weitere bauliche Nutzungen
im Geltungsbereich vorhanden:
. Auf dem Bergriicken im Zentrum des Geltungsbereichs befindet sich eine aus mehreren
Gebauden bestehende Villa sowie ein aus den 1930er Jahren stammendes Gartenhaus
(friher Wirtschaftsgebaude), deren Bestand dauerhaft gesichert werden soll.

. An der Sodener Stralle befindet sich ein Gewerbebetrieb (KFZ- Handler und -
Werkstatten).
. Ein Klinikkomplex (KVB-KIinik) befindet sich im Winkel der Sodener Stral3e / Kdnigsteiner

Stralle im Suden des Plangebiets.
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Die Villa auf dem Hardtberg ist von einem groRRen, landschaftsprdgenden Park mit z.T. alten, aber
gutgepflegten Laub- und Nadelbdumen umgeben. Ein weiteres, ca. 80 m norddstlich davon gelegenes
Villen-Anwesen wurde abgebrochen. Dort wurde Jahren die Wohnbebauung in Anlehnung an die vor-
handenen Wohnhauser im Bereich Martin-Niemoéller-Weg behutsam erweitert.

Der o.g. Park ist im Siiden, Westen und Norden von einem Griinlandstreifen eingerahmt. Im Nordwes-
ten ist dieses Griinland mit einzelnen, z.T. abgangigen Obstbdumen iberstellt. Ostlich des Parks be-
ginnt nach einem ca. 50 m breiten Streifen ,Schutzwald“ der als Bannwald ausgewiesene Staatsforst
Kénigstein. Ostlich entlang der Sodener Stralie (B 8) erstreckt sich zwischen dem Klinikgelande und
dem Gewerbebetrieb ein landschaftspragender Waldstreifen.

1.3 Ubergeordnete Planungen

Bauleitplane sind gemaf § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) an die Ziele der Raumordnung an-
zupassen. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Mafigebend fiur das Plangebiet sind die Vorgaben des Regionalplan Sidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010). Der RPS/RegFNP 2010 enthalt in einem zusam-
mengefassten Planwerk sowohl die regionalplanerischen Festlegungen nach § 9 Abs. 4 Hessisches
Landesplanungsgesetz (HLPG) als auch die flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen nach § 5
BauGB.

Der RPS/RegFNP 2010 stellt fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans K 69 ,Am
Hardt-berg“ (sog. Messergelande) im westlichen Teilbereich entlang der Bundesstralen B8/B519 bzw.
der Sodener Strafle ,Gemischte Bauflachen Bestand und ,Gemischte Bauflachen Erweiterung® (M)
dar. Nach Osten folgen dann ,Wohnbauflachen Bestand“ und ,Wohnbauflachen Erweiterung® (W). Im
sudlichen Teilbereich sind Sonderbauflachen mit Zweckbestimmung ,Klinik* dargestellt.

Die vorliegende Planung ist mit den Ubergeordneten Planungsvorgaben grundsatzlich vereinbar und
kann als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden.

Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplans 2010

Lage des Plangebiets
(schwarze Linie)
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1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet ist bisher der Bebauungsplan K 69 ,Am Hardtberg® verbindlich, der am 20.05.2020
in Kraft getreten ist. Dieser Plan wird entsprechend den in Kapitel 1.1 formulierten Planzielen durch
den vorliegenden Anderungsplan fortgeschrieben und in Teilbereichen angepasst. Auf die einzelnen
Anderungen wird in Kapitel 3 im Detail eingegangen.

Bebauungsplan K 69 ,,Am Hardtberg“

Stact Konigstein im Taunus, Kermstadt 3 —

Bebauungsplan K 69 "Am Hardtberg”™

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, die Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen ausdrticklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.

In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen begrindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstand,
Baullicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen kénnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitpldnen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Fla-
chen zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Die vorliegende Anderungsplanung zielt darauf ab, den bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplan im
kartografischen Teil und auch in den textlichen Festsetzungen entsprechend den in Kapitel 1.1 formu-
lierten Planungszielen anzupassen und Vollzugshemmnisse zu reduzieren. Insofern bereitet die vor-
liegende Planung keine Neuinanspruchnahme von Grund und Boden vor, sondern dient gerade der
Umsetzung des bereits bestehenden Planungsrechts.

Aus den genannten Griinden kann im vorliegenden Fall auf eine weitergehende Alternativendiskussi-
on und Darlegung anderweiter Potentiale zur Innenentwicklung abgesehen werden.
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1.6 Verfahrensart und -stand

Die Anderung des Bebauungsplan K 69 durch den hier vorliegenden Plan mit der Nummer K 69.1
erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.
Die Anwendung dessen ist moglich, da

1. durch die vorliegende Anderung die Grundziige des Bebauungsplanes K 69 nicht beriihrt
werden,

2. die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegt, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

3. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen und

4. Kkeine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die o.g. Kriterien mussen vorliegend nach diesseitiger Einschatzung als erfillt betrachtet werden: Mit
den nachfolgend noch im Detail dargestellten Plananderungen wird das Grundkonzept bzw. die
Grundziige des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplanes K 69 nicht wesentlich verandert. Sowohl
das ErschlieBungskonzept, die raumlichen und inhaltlichen Festsetzungen zur Art und auch zum Maf}
der baulichen Nutzung bleiben weitgehend unverandert und lediglich punktuell modifiziert.

Des Weiteren wird mit dem Bebauungsplan bzw. den vorgenommenen Anderungen kein Vorhaben
vorbereitet, welches der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne des
Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetzes unterliegt und es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung von Schutzgebieten gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (Schutzgebieten der
Vogelschutz-Richtlinie (Richtlinie 2009/147/EG) und den Schutzgebieten der Fauna-Flora-Habitat
(FFH) Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG)) vor. Auch sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes erkennbar.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB kann daher
vorliegend abgesehen werden. Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme
durch die Auslegung nach § 3 Absatz 2 gegeben. Den berihrten Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange wird im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Absatz 2 BauGB Gelegenheit zur Stel-
lungnahme ermoglicht (§13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 i.V.m. §4a Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Im vereinfachten Verfahren wird zudem von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbe-
richt nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verflugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Ab-
satz 1 abgesehen.
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Aufstellungsbeschluss geman 15.12.2022
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 14.01.2023

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR entfallt (vereinfachtes Verfahren gem. § 13
§ 3 Abs. 1 BauGB BauGB)

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | entfallt (vereinfachtes Verfahren gem. § 13
Trager offentlicher Belange gemaf BauGB)

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geméan . -

§ 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager " . -

offentlicher Belange gemaf Anschreiben vom: .
§ 4 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Taunuszeitung.

Wichtige Griinde zur Verlangerung der obenstehenden Fristen sind zum gegenwartigen Zeitpunkt
nicht erkennbar. Die Anderungsplanung beinhaltet keine erhéhte Komplexitat und umfasst nur einen
begrenzten Geltungsbereich (wenngleich aus redaktionellen Griinden der Gesamtplan K 69 in der
Plankarte und den Textlichen Festsetzungen dargestellt wird). Zudem sind die Anderungen nicht son-
derlich umfangreich, um eine langere Frist zu begrinden.

2. Stadtebauliche und verkehrliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplanes K 69 ,Am Hardtberg“ wird in der Begriindung
des Ursprungs-Bebauungsplanes aus dem Jahr 2020 ausfiihrlich dargestellt. Das Grundkonzept diese
Bebauungsplanes wird durch die hier vorliegende Anderungsplanung nicht verandert. Dennoch sollen
die wesentlichen Eckpunkte aus der zugrundeliegenden Begrindung zur besseren Nachvollziehbar-
keit auszugsweise dargestellt werden:

Bauliche Nutzung: ,Auf den Flachen zwischen dem Privatweg zur Villa, dem bestehenden Siedlungs-
rand im Norden und dem Wald im Osten sollen Allgemeine Wohngebiete entwickelt werden. Die
Grundstlicke in diesen Gebieten sollen mit Einzelhdusern in offener Bauweise stadtebaulich vertrag-
lich bebaut werden.

Die im Zentrum des Geltungsbereichs gelegene Villa wird in ihrem jetzigen Bestand gesichert. Die
durch einen markanten Baumbestand geprégte, teilweise auch ummauerte Parkanlage um diese Villa
bleibt weitgehend erhalten. Stdéstlich der Villa werden Fldchen fiir den Bau von 4 Einzelhdusern mit
der notwendigen ErschlieBung bereitgestellt. Diese Baumallnahmen werden unter gré3tmdéglicher
Schonung der Parkanlage realisiert.

Die Wiesen westlich zwischen der Parkanlage und der B 8 / Sodener Stralle sowie der vorhandene
Waldstreifen entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze werden teilweise gesichert. (...)

Entwurf — Planstand: 05.04.2023 8
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Um eine stadtebaulich vertrdgliche Benachbarung zu den Allgemeinen Wohngebieten (Teilgebieten 1
bzw. 1.4 sowie Bestand in der StraBe ,Am Roth*) zu schaffen, werden die Teilgebiete 2+3 als einge-
schrénkte Gewerbegebiete (GEe) festgesetzt und die meisten der gem. § 8 BauNVO allgemein oder
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. Zuldssig sind nur solche Nutzungen, die das
~Wohnen nicht wesentlich stéren”. (...)

Als weitere Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen werden Emissionskontin-
gente und bauliche MalBnahmen fiir die Gewerbebetriebe in den GEe-Flachen festgesetzt. Eine neu
anzulegende Streuobstwiese soll zudem einen Puffer zwischen dem WA-Teilbereich 1.4, den beste-
henden Wohngebieten an der StralBe ,Am Roth“ und den Gewebegebieten schaffen. Zwischen dem
GEe-Gebiet und den Parkanlagen um die Villa auf dem Hardtberg wird eine Gemeinbedarfsflache
festgesetzt. Hier soll ein dringend bendtigter stddtischer Kindergarten mit angrenzender Griinfliche
(AulBenspielbereich) errichtet werden.

Der vorhandene Gewerbebetrieb an der B 8 / Sodener Stral3e (zurzeit KFZ - Handel mit Werkstatt)
wird in seinem Bestand festgeschrieben. Erweiterungen des Betriebes sowie Neuansiedlungen wer-
den durch die Festsetzung von zusétzlichen, 6stlich und siidlich angrenzenden Gewerbefldchen er-
moglicht. Zuldssig sind auf den Gewerbeflachen nur emissionsarme Betriebe, um Konflikte mit der
Wohn-Nachbarschaft zu vermeiden. Zusétzlich miissen Neuansiedlungen mit dem Bauantrag nach-
weisen, dass ihre betriebsbedingten Emissionen im Rahmen der geltenden Normen liegen.

Die Ergebnisse des im Mai/Juni 2016 erstellten und im August 2017 aktualisierten Gutachtens zur
Larmsituation im Hinblick auf Verkehrsldrm insbesondere von der Sodener Stral3e / B 8 sowie Gewer-
beldarm flieBen in Form von textlichen Festsetzungen in die Planung ein. Dies dient dem Schutz der
betroffenen schiitzenswerten Nutzungen im Plangebiet. Der vorhandenen Kilinik im Siiden des Gel-
tungsbereichs sollen im Norden, zwischen Klinik und Parkanlage, Erweiterungsmdéglichkeiten gegeben
werden. Der Bebauungsplan setzt in einem Sondergebiet eine zusétzliche liberbaubare Flache mit der
notwendigen ErschlieBung (private Verkehrsflache) fest. Als Alternative zur Klinikerweiterung (Nut-
zung fiir gesundheitliche Zwecke) soll in dem SO-Gebiet auch eine Nutzung fiir soziale Zwecke er-
méglicht werden. Westlich angrenzend an das Sondergebiet soll eine als Parkanlage zu gestaltende
Griinflache entwickelt werden. Alternativ zur Klinikerweiterung kann das Sondergebiet auch zur Errich-
tung eines Altenwohnheims genutzt werden. Um die zu erwartenden Baukérper in die Landschaft
einzupassen, werden Vorgaben beim Mal3 der baulichen Nutzung gemacht.”

VerkehrserschlieBung: ,Die Bestandsbebauung im nérdlichen Teilbereich des Plangebiets ist (iber den
Hardtbergweg bzw. die Strale ,Am Roth” an den Mammolshainer Weg und dieser liber die Sodener
Stralle (B 8) letztlich an den Kbénigsteiner Kreisel angebunden. Von dort aus ist die lberregionale Er-
schlieBung durch die BundesstralBen B 8, B 519 und B 455 gesichert.

Das zentral im Plangebiet gelegene Villen-Anwesen ist liber einen Privatweg mit der B 8 / Sodener
StralBe verbunden. Der bestehende Gewerbebetrieb an der Sodener Stralle verfligt (iber eigene Zu-
und Ausfahrten an der B 8 / Sodener Stral3e und am genannten Privatweg.

Die HaupterschlieBung des Plangebiets (im folgenden Text = Stralle ,Am Hardtberg®) erfolgt unter
Nutzung des bisherigen Privatwegs zur Villa. Die dann fiir den &ffentlichen Verkehr zuzulassende
Stralle ,Am Hardtberg” wird so ausgebaut, dass alle Baugebiete des Geltungsbereichs liber private
Wohnwege erschlossen werden kénnen.

Weder (ber die Stralle ,Am Hardtberg“ noch lber die neuen Wohnwege kénnen die vorhandenen
WohnstraBen ,Hardtbergweg®, ,Am Roth” und ,Martin-Niemoéller-Weg*“ angefahren werden. Lediglich
fuBBléufige Verbindungen zu diesen Stral3en sind zuldssig, um den Bewohnern des neuen Baugebiets

die Méglichkeit zu geben, die Erholungsbereiche éstlich des Plangebiets aufsuchen zu kénnen.
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Im Bereich der Strallen ,Am Roth” und ,Martin-Niemédller-Weg*“ werden &ffentliche Griinflichen ange-
legt, um die Durchfahrt zur neuen ErschlieBungsstral3e ,Am Hardtberg” zu verhindern.

Der Knoten der B8 mit der StraBe ,Am Hardtberg” sollte durch Einrichtung eines Linksabbiegerstrei-
fens auf der B 8 und die Aufweitung der Stral3e ,Am Hardtberg* ertiichtigt werden.

Die Einrichtung einer Lichtsignalanlage an dem Knoten wird seitens der Verkehrsplaner empfohlen,
um die Leistungsfdhigkeit des Knotens zu erhéhen, insbesondere um den Riickstau in der Stralle ,Am
Hardtberg* wéhrend der Verkehrsspitzen morgens und abends zu begrenzen. Aber auch flir FuBgéan-
ger und Radfahrer, welche die B 8 queren wollen, wird mit der LSA eine verkehrssichere Querungs-
stelle geschaffen (der FulBweg entlang der B 8 verlduft westlich der Stral3e). (...)

Die ErschlieBung des Kilinik- Komplexes im siidlichen Teilbereich ist (iber die B 8 / Sodener Stralle
gewdhrleistet. Zusétzliche ErschlieBungsmallnahmen sind hier nicht erforderlich.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Kili-
maschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen in den aufgenommen worden.

Die Im Zuge des vorliegenden Anderungs-Bebauungsplanes K 69.1 vorgesehenen Plananderungen
erstrecken sich auf zahlreiche kleinere Anpassungen in den textlichen als auch kartografischen Fest-
setzung. Um die Anderungen transparent und nachvollziehbar zu dokumentieren und auch in der
Verwaltungspraxis der Stadt Kénigstein einen aktuellen Planstand im zugrunde legen zu kénnen, wird
der gesamte Plan in seinem bisher rechtsverbindlichen Umfang Uberarbeitet.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Teilgebiete innerhalb des Geltungsbereichs werden der tatsachlichen und der beabsichtigten Nut-
zung entsprechend als ,Allgemeine Wohngebiete (WA), als ,Eingeschrankte Gewerbegebiete” (GEe),
als ,Flachen fir Gemeinbedarf‘ mit den Zweckbestimmungen Kindergarten bzw. Klinik und als ,Son-
dergebiete (SO)“ mit den Zweckbestimmungen Klinikerweiterung oder Alten-/ Seniorenheim festge-
setzt.

Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes K 69.1 wurden an den obenstehenden Festsetzungen
keine Anderungen vorgenommen. Zur Nachvollziehbarkeit der Planung soll auf die festgesetzte Art
der baulichen Nutzung dennoch aufgrund ihrer maRgeblichen Bedeutung eingegangen werden:

Allgemeines Wohngebiet, § 4 BauNVQO: Die geplanten und bereits vorhandenen Wohngrundstlicke
innerhalb des Geltungsbereiches werden gemaf § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet* einge-
stuft. Die Art der baulichen Nutzung wird auf die gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO zulassigen
Nutzungen begrenzt. So sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und ,sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe” in den WA-Gebieten ausgeschlossen.
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Begriindung des Ausschlusses einzelner Nutzungen: Es ist beabsichtigt, den stadtebaulichen Charak-
ter der bestehenden Wohngebiete nérdlich des Geltungsbereichs innerhalb des Geltungsbereichs
fortzusetzen. Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen) werden ausgeschlossen, weil sie den o.a. stadtebaulichen Charakter
storen wirden. Mit ihrer Zulassung ware auch einen hoheren Bedarf an Flachen fiir den ruhenden
Verkehr erforderlich und die Larmemissionen im Wohngebiet waren hoéher. Dies soll aber vermieden
werden.

Eingeschranktes Gewerbegebiet, § 8 BauNVO: Die Festsetzung von ,Eingeschrankten Gewerbege-
bieten“ fur die Teilgebiete 2 und 3 dient der planungsrechtlichen Sicherung des bestehenden Betriebs
an der B 8 / Sodener Stral’e und der zusétzlichen Schaffung von gewerblich nutzbaren Flachen im
Stadtgebiet. Begriindung des Ausschlusses einzelner Nutzungen: Besonders wichtig ist die Textfest-
setzung, dass im ,Eingeschrankten Gewerbegebiet” nur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben zulas-
sig ist, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Erfasst hiervon sind klarstellend auch eigenstandige
oder in unselbstandige Gastronomie- und Kantinenbetriebe bzw. -nutzungen. Da es sich um Flachen
am Ortseingang handelt, soll wegen der optischen Wirkung auf den ankommenden Bewohner/ Besu-
cher von Konigstein die Bebauung der neuen Baugrundstiicke so reprasentativ wie méglich sein. Da-
her werden in den Teilgebieten 2 und 3 Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke sowie Vergni-
gungsstatten und betriebsunabhangige Werbeanlagen ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht
vereinbar sind mit der Schaffung einer stadtebaulich ansprechenden Eingangssituation fiir die Stadt
Koénigstein. Zudem kdnnten sich z.T. unvertragliche Verkehrs- und Larmbelastungen ergeben. Einzel-
handelsbetriebe werden insbesondere zum Schutz des innerstadtischen Einzelhandels ausgeschlos-

sen.

Flachen fir Gemeinbedarf, § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB, Zweckbestimmung Klinik: Der Standort der vor-
handenen Klinik im Stden des Geltungsbereichs wird bestandsorientiert als ,Flache fur den Gemein-
bedarf, Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Dienstleistungen des o&ffentlichen und privaten
Bereichs* mit der Zweckbestimmung: ,Gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude: Klinik* festge-
setzt. Das Klinikgelande (Krankenversorgung der Bundesbahnbeamten= KVB) wird als Korperschaft
des offentlichen Rechts wie eine Gemeinbedarfsflache behandelt.

Flachen fir Gemeinbedarf, § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB, Zweckbestimmung Kindergarten: Auf der Ge-
meinbedarfsflache an der Stral’e ,Am Hardtberg“ (HaupterschlieRungsstral’e) im Zentrum des Plan-
gebiets soll ein dringend notwendiger Kindergarten gebaut werden (eingeschossiges Gebaude fur
mehrere Gruppen). Deshalb erhalt diese Flache die Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende
Gebaude: Kindergarten®. Die 6ffentliche Grinflache im sidwestlichen Anschluss an die Gemeinbe-
darfsflache ist als Freigelande dem Kindergarten zugeordnet.

Sondergebiet, § 11 BauNVO, Zweckbestimmung Klinik-Erweiterung, alternativ auch Alten-/ Senioren-
heim: Die geplante Klinikerweiterung nordéstlich der bestehenden Klinik im sidlichen Teil des Gel-
tungsbereichs wird als ,Sondergebiet* mit der Zweckbestimmung: ,Gesundheitlichen Zwecken die-
nende Gebaude: Klinikerweiterung* festgesetzt.

Als alternative Nutzung ist auch die Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebaude: Alten-/
Seniorenheim® zulassig. Weil die Klinik derzeit zwar ein Interesse an der angebotenen Erweiterung,
aber noch keine feste Bauabsicht hat, soll mit der Alternative ein zusatzliches Angebot geschaffen
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werden. Um die Baukorper an der leicht exponierten Stelle mdglichst landschaftsvertraglich zu errich-
ten, werden Vorgaben zum MaR der baulichen Nutzung gemacht.

3.2 MaR der baulichen Nutzung
3.2.1 Grundflachenzahl und Grundflache

Die Grundflachenzahlen und die zulassigen Grundflachen werden entsprechend der Nutzungsschab-
lone fiir die Teilgebiete als Obergrenzen festgesetzt. Anderungen ergeben sich lediglich im Bereich
des Sondergebietes ,Alten-/ Seniorenheim, Klinikerweiterung®, fiir den die GR von 1.200 gm auf 1.500
gm in Verbindung mit einer geringfigigen Erweiterung der Baugrenzen erhéht wird. Damit kann eine
effizientere Ausnutzbarkeit des Grundstiickes erfolgen, ohne dass sich hieraus Auswirkungen auf das
Gesamtkonzept des Bebauungsplanes ergeben wirden. Auch die Anzahl der zu pflanzenden Baume
wird in Summe beibehalten, so dass sich keine Auswirkungen auf die Eingriffsbilanzierung ergibt.

Mr. Baugebiet | GRZ/ GR
1 Wa 0,25
1.1 Wa 0,2
12 Wa 0,25
1.3 Wa 0,25
1.4 Wa 0,25
1.5 Wa 0,25
2 GEe 0.8
3 GEe 0.8
4 . 1,500 m* Erhéhung von 1.200 gm
e I auf 1.500 gm
N < N

Neue Darstellung Bisherige Darstellung
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Zur Verschlankung und zur Vermeidung von Wiederholungen ohnehin allgemein geltenden Rechts
wird die Passage, dass gemal3 § 19 Abs. 4 BauNVO die zuldssige Grundfldche durch Garagen und
Stellplétze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unter-
halb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis max. 50 %
Uberschritten werden (GRZ 1) darf, gestrichen.

Im Teilgebiet 1.5 des Allgemeinen Wohngebietes sind innovative, nachhaltige und klimaresiliente
Bauvorhaben (Modellprojekte) geplant, welche Aspekte wie ,optimierte Hullflachen, Dauerhaftigkeit
von Fassaden und Materialitat, robuste und reduzierte Techniksysteme, Tageslichtnutzung, Minimie-
rung der winterlichen Luftungsraten, etc.“ berticksichtigen sollen. Um derart ausgerichtete architekto-
nische Modellprojekte, die vsl. Abweichungen von den getroffenen Festsetzungen erfordern, ermdgli-
chen zu kénnen, wird ergidnzend festgesetzt, dass ausnahmsweise eine Uberschreitung der in der
Plankarte festgesetzten Grundflachenzahl um 0,05 im Teilgebiet 1.5 bei Gebauden mit einem U-Wert
von max. 0,15 W/(m?K) zugelassen werden kann. Der genannte U-Wert entspricht dem Passivhaus-
Standard, welcher bezugnehmend auf die geplanten nachhaltigen und klimaresistenten Modellprojek-
te als bestimmbares Kriterium fiir die Zulassung einer Ausnahme herangezogen werden kann. Der U-
Wert bezieht sich nur auf opake Bauteile (also nicht auf Fenster).

Die Bemessung der zulassigen Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen i. S. des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird (sog. GRZ Il) hat ungeachtet dessen auf Basis der in
Plankarte eingetragenen GRZ von 0,25 zu erfolgen.
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Klarstellend wird zusatzlich aufgenommen, dass bestehende Gebaude und Anlagen im Plangebiet
unabhéangig von den o0.g. Festsetzungen Bestandsschutz genielden.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die im Ursprungsplan festgesetzten Geschossflachenzahlen werden geléscht, da durch Festsetzung
der GRZ in Verbindung mit Festsetzungen zur ,dritten Dimension” und zur Gestaltung (z.B. Dachform)
die zulassige Gebaudekubatur und damit die Ausnutzung des Grundstiicks ausreichend beschrieben
und definiert wird. Insofern kann zur Verschlankung des Planwerks und zur Reduzierung von Biirokra-
tie und Verwaltungsaufwand auf die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ)) verzichtet werden.

3.2.3  Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend dem Eintrag in der Nutzungsschablone als Obergrenze
festgesetzt. Anderungen ergeben sich lediglich fiir die Gewerbegebiete und das Sondergebiet. Hier
wird die bisher festgesetzte zulassige Zahl der Vollgeschosse von Z= | in den Gewerbegebiete und Z
= IlIl im Sondergebiet gestrichen. In diesen Gebieten ist die Festsetzung der Vollgeschosse wenig
zielfhrend, handelt es sich doch oftmals um Sonderbauten, etc. Die Hohenentwicklung in diesen
Bereichen lasst sich vielmehr ausreichend Uber die maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen direkt
steuern, welche fir die staddtebaulichen Belange entscheidender sind als die Zahl der Vollgeschosse.
Insofern kann hier zur Verschlankung des Planwerks auf die Festsetzung der maximal zulassigen Zahl
der Vollgeschosse verzichtet werden.

Mr. Baugebiet | GRZf GR z
1 WA 0,25 |
1.1 Wa 0.2 |
12 WA 0.25 |
1.3 WA 0,25 |
14 Wa 0,25 |
1.5 WA 0.25 |
2 GEe 0.8 =
Zahl der Vollgeschosse
3 GEe 0.8 - .
wurde gestrichen
4 S0 1.500 m* =
N < N -

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundstiicksflichen werden in folgenden Bereichen Uber die bereits fur das Son-
dergebiet in Kapitel 3.2.1 dargestellte Anderung wie folgt modifiziert:

Teilbereich a: Das bestehende Gebaude wird klarstellend und bestandsorientiert zur Vermeidung von
MiRverstandnissen im Vollzug der Planung mit einer Baugrenze gesichert.
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Teilbereich b: Das bestehende Gebaude wird ebenfalls zur Vermeidung von Missverstandnissen pla- g
nungsrechtlich gesichert und deshalb als Allgemeines Wohngebiet aufgenommen und mit Baugrenzen
umfasst.

Teilbereich c: Die Baugrenze wird um wenige Meter nach Westen verschoben, um eine flexiblere Be-
bauung ermdéglichen zu kénnen.

Hinweis fiir die stadtischen
Beratungen:

Flache ,b“ wird in Abhangigkeit
der politischen Beschlusse
beibehalten bzw. entfernt.

Laubmischwald
(Schutzwald)

Quelle: privat (mit Genehmigung)
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34 Hohe der baulichen Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet

3.4.1 Definitionen

Im Punkt ,Definitionen” werden folgende klarstellenden Erganzungen und Korrekturen vorgenommen:
Bisher galt: Bei einem Flachdach qilt die AuRenhaut des Daches als Traufhéhe. Die Festsetzung wird
klarstellend wie folgt gedndert: Bei einem Flachdach gilt die Oberkante Attika des ersten Vollge-
schosses als Traufhdhe.

Grund der Anderung ist die Tatsache, dass die Formulierung ,AuRenhaut des Daches* den Umgang
mit der Attika bei Flachdachern unbeantwortet I&sst und auch die Frage, ob es sich bei dem ,Dach®
um das Dach des ersten Vollgeschosses oder des Staffelgeschosses handelt, nicht klar definiert. Aus

diesem Grund wird die Traufhdhe von Flachdachern als die Oberkante Attika des ersten Vollgeschos-
ses festgelegt.

Prinzipskizzen

Aftikahdhe Staffelgeschoss 6,5 m ab OK EG Roh-
1 fussboden (entspricht Oberkante Aftika Staffelge-
schoss

Staffelgeschoss -
TH = 4,5 ab OK EG Rohfussboden (enispricht
Oberkante Attika |. Vollgeschoss)

I. Vollgeschoss

0K EG Rohfussboden

Sockel

FH (ergibt sich aus Dachneigungen)

TH = 4,5 m ab OK EG Rohfussboden

I. Wollgeschoss

OK EG Rohfussboden

Sockel

3.4.2 Sockelhohe

Im Punkt ,Sockelhéhen“ werden folgende klarstellenden Ergadnzungen und Korrekturen vorgenom-
men:

Bisher galt (weitgehend unverandert und nur redaktionell angepasst): Die Sockelh6he im Rohbau darf
die OK der natiirlichen Geldndeoberfldche innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache im Mittel
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héchstens um 0,5 m liberschreiten - soweit in der Planzeichnung durch Einschrieb keine Festsetzung
getroffen ist.

Basis fiir die natiirliche Geldndeoberflache sind die in der Plankarte eingetragenen Hdéhenlinien. Die
korrekte Herleitung der Sockelhéhe ist durch den Bauherrn mit dem Bauantrag / Bauanzeige zu bele-
gen. Bestandsgebéude sind von der Festsetzung ausgenommen.

Fir den Teilbereich 1.5 wird erganzt, dass die Sockelh6he im Rohbau die OK der vorgelagerten be-
stehenden ErschlieBungsstrae, gemessen lotrecht vor der Geb&udemitte in der Mitte der Fahrbahn
nicht liberschreiten darf.

Der Grund fiir diese Anpassung liegt in der Lage des Teilbereiches 1.5, dessen Bauflachen nach Si-
den hin von der inzwischen realisierten Erschliefungsstralle stark abfallen. Bei Beibehaltung der bis-
herigen Festsetzung wirde die Oberkante des Gebaudesockels mindestens ca. einen Meter unter
dem Niveau der vorgelagerten Strale liegen.

Es wird daher als stadtebaulich sinnvoll angesehen, die Oberkante des Gebaudesockels und damit
auch die Hohe des Rohfussboden Erdgeschoss auf die Hohe der ErschlieBungsstralle zu ,legen®.

Skizze zur Erlauterung

OK StralRe

L\ OK Sockel bzw. Erdge-
---------- Sockel schoss Rohfussboden

A

3.4.3 Traufhohen

Die Traufhdhe betragt in den Allgemeinen Wohngebieten unverandert bei Gebduden mit einem Voll-
geschoss max. 4,5 m. Bestandsgebdude sind von der Festsetzung ausgenommen.

Im Teilgebiet 1.5 des Allgemeinen Wohngebietes sind innovative, nachhaltige und klimaresiliente
Bauvorhaben (Modellprojekte) geplant. Um derart ausgerichtete architektonische Modellprojekte, die
vsl. aufgrund ihrer spezifischen architektonischen Anforderungen (Dammung, Wandstarken, Raumho-
hen, etc.) Abweichungen von den getroffenen Festsetzungen erfordern, ermoéglichen zu kénnen, wird
erginzend festgesetzt, dass hier ausnahmsweise eine Uberschreitung bis zu 0,75 m bei Gebauden
mit einem U-Wert von max. 0,15 W/(m?K) zugelassen werden kann.

Der genannte U-Wert entspricht dem Passivhaus-Standard, welcher bezugnehmend auf die geplanten
nachhaltigen und klimaresistenten Modellprojekte als bestimmbares Kriterium fir die Zulassung einer
Ausnahme herangezogen werden kann. Der U-Wert bezieht sich nur auf opake Bauteile (also nicht
auf Fenster).

3.44  Attikahohe Staffelgeschoss

Die Attikahdhe in den Allgemeinen Wohngebieten bei einer Bebauung mit einem Staffelgeschoss be-
tragt unverandert max. 6,50 m. Die Attikahdhe wird jeweils gemessen von der Oberkante des Roh-
fuBbodens des Erdgeschosses bis zum obersten Punkt der Attika (obere Attika-Abdeckung).
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Auch in diesem Fall wird aus den vorstehend bereits mehrfach genannten Griinden ergéanzt, dass im
Teilgebiet 1.5 ausnahmsweise eine Uberschreitung bis zu 1,0 m bei Geb&uden mit einem U-Wert von
max. 0,15 W/(m?K) zugelassen werden kann.

3.4.5 Allgemeine Ergénzung

In den Bebauungsplan wird eine Ergidnzung integriert, nach welcher Uberschreitungen der maximal
zulassigen Hohen bei untergeordneten Gebaudeteilen und Aufbauten (z.B. Schornsteine, Fahrstuhl-
schachte, Treppenraume, Liftungsanlagen, Antennen, Warmepumpen, etc.) um bis zu 1,0 m zulassig
sind. Bei Gebauden mit einem U-Wert von max. 0,15, fiir die ausnahmsweise eine Uberschreitung der
Regel-Héhen zulassig ist, ist eine Uberschreitung um bis zu 1,0 m fiir untergeordnete Gebaudeteilen
und Aufbauten allerdings nur ausnahmsweise zulassig.

3.5 Hohe der baulichen Anlagen in den Gewerbegebieten, den Gemeinbedarfsflachen und
den Sondergebieten

Die bisherigen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen in den Gewerbegebieten, den Gemeinbe-
darfsflachen und den Sondergebieten wurden mit eine maximal zulassigen Firsthéhe von 8,0 m, aus-
gehend von einer variabel festgesetzten Oberkante Erdgeschoss Rohfussboden, festgesetzt. Auf-
grund der relativ starken Topografie hat sich im Rahmen der Objektplanung gezeigt, dass sich die
Oberkante Erdgeschoss Rohfussboden kiinftiger Gebaude vorlaufend ohne tiefergehende Objektpla-
nung kaum definieren lasst und hier Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ab-
sehbar sind.

Stadtebaulich entscheidender als die Hohenlage der Oberkante Erdgeschoss Rohfussboden ist ohne-
hin nach diesseitiger Einschatzung vielmehr die absolute Hohe baulicher Anlagen unter Bertcksichti-
gung der topografischen Begebenheiten.

Aus diesem Grund werden die Hohenfestsetzungen kiinftig in einem absoluten Mal durch Eintrag in
der Planzeichnung in Metern tGber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt, wobei der obere Bezugspunkt
fur die maximal zuldssige Gebaudeoberkante die Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt des
Gebaudes bzw. bei Flachdachern der Oberkante Attika des obersten Geschosses entspricht.

Die gewahlten Hohen entsprechen dabei weitgehend den maximal mdglichen Héhen der bisherigen
Festsetzungen, allerdings ohne die nur schwerlich vorhersehbare Oberkante Erdgeschoss Rohfuss-
boden zu definieren.

Uberschreitungen der maximal zulassigen Héhen durch untergeordnete technische Anlagen sind um
bis zu 1,0 m zulassig, um im Vollzug fur technische Anlagen ausreichend Flexibilitdt zu wahren.

3.6 Bauweise und Hochstzuldassige Zahl von Wohnungen

Die Festsetzungen gelten bis auf eine kleine redaktionell Anpassung in der Numerierung der Bauge-
biet unverandert fort. Da die Festsetzungen jedoch wesentlich zum Verstandnis der Planung sind,
werden sie nachfolgend nochmals aufgefihrt:

In den Teilgebieten 1 bis 1.5 wird offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind mit seitlichen
Grenzabstanden zu errichten. lhre groite Lange darf héchstens 25 m betragen. GemaR § 22 Abs. 2
BauNVO sind auf den Baugrundstiicken nur Einzelhduser zulassig. Doppel- und Reihenhduser
(Hausgruppen) sind unzulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

In den Teilgebieten 2 und 3 (Gewerbegebiete) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Ge-
baude sind mit seitlichen Grenzabstéanden zu errichten. Die Lange der Gebaude darf mehr als 25 m
betragen (§ 22 Abs. 4 BauNVO).
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In den Teilgebieten 1 bis 1.5 ist je Baugrundstiick 1 Gebaude mit maximal 2 Wohneinheiten zulassig.
Bestehende Wohneinheiten / Nutzungen in genehmigten Gebduden genielen Bestandsschutz. Auf
die Festsetzungen unter Pkt. 1.1 (WA) und Pkt. 1.3 wird verwiesen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB i.V.m. § 4
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO).

3.7 Festsetzung der GroRe der Baugrundstiicke

Die Festsetzung gilt bis auf eine kleine redaktionelle Anpassung in der Numerierung der Baugebiete
und eine bestandsorientierte Ausnahmeregelung weitgehend unverandert fort. Da die Festsetzun-
gen jedoch wesentlich zum Verstandnis der Planung sind, werden sie nachfolgend nochmals aufge-
fuhrt:

In den Teilgebieten 1 (,WA®) wird bei Grundstiicksteilungen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
die Mindestgrofie von Baugrundstiicken fir 1 Gebaude auf 530 gm festgesetzt.

Im Teilgebiet 1.1 (,WA®) wird bei Grundstlcksteilungen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes die
Mindestgroéle von Baugrundstiicken fur 1 Gebaude auf 1.500 gm festgesetzt.

In den Teilgebieten 1.2 (,WA*) wird bei Grundsticksteilungen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
die MindestgréRe von Baugrundsticken fur 1 Gebaude auf 1.200 gm festgesetzt. Ausnahme fur das
Fist. 384: Die auf dem Flst. 384 festgesetzte private Griinflache "Parkanlage" darf angerechnet wer-
den. Die fiir das Flst. 384 festgesetzte Mindestgrofie betragt dem Bestand entsprechend 1.130 gm

In den Teilgebieten 1.3 und 1.5 (,WA®) wird bei Grundsticksteilungen nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes die MindestgroRe von Baugrundstiicken fir 1 Gebaude auf 700 gm festgesetzt.

In den Teilgebieten 1.4 (,WA*) wird bei Grundstlcksteilungen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
die Mindestgrofie von Baugrundstiicken fir 1 Gebaude auf 670 gm festgesetzt.

Fir alle WA-Gebiete gilt: Durch die Teilung von Grundstiicken dirfen keine Verhaltnisse entstehen,
die den Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen.

3.8 Stellplatze, Garagen und Carports

Die Festsetzung gilt bis auf eine kleine redaktionell Anpassung in der Numerierung der Baugebiet
unverandert fort. Da die Festsetzungen jedoch wesentlich zum Verstandnis der Planung sind, werden
sie nachfolgend nochmals aufgefiihrt:

Stellplatze, Garagen und Carports sind gemafl § 12 Abs. 2 BauNVO nur fir den durch die zulassige
Nutzung verursachten Bedarf zulassig.

Der verursachte Bedarf ergibt sich aus der Stellplatzsatzung der Stadt Konigstein im Taunus. Stell-
platze, Garagen und Carports sind gem. § 12 Abs. 7 BauNVO nach den Festsetzungen der Stellplatz-
satzung der Stadt Konigstein im Taunus herzustellen und zu errichten (§ 12 Abs. 2 BauNVO i.V.m. §
12 Abs. 7 BauNVO).

In den Teilgebieten 1 bis 1.4 1.5 sind Garagen und Carports ausschlieBlich in den straBenzugewand-
ten Grundsticksbereichen zulassig. Bestehende Garagen und Carports gemaf Planzeichnung genie-
Ren Bestandsschutz (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

In dem Teilgebiet 2 sind Stellplatze in den strallenzugewandten Grundstiicksbereichen innerhalb und
aulderhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Die in den strallenzugewandten Grund-
stlicksbereichen hergestellten Stellplatze auf den Grundstiicken Sodener Strale 1 und 3 geniel3en
Bestandsschutz (§ 12 Abs. 6 BauNVO).
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In dem Teilgebiet 3 sind Stellplatze in den stralenzugewandten Grundstlcksbereichen und seitlich
der Gebaude innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig (§ 12 Abs. 6
BauNVO).

3.9 Nebenanlagen

Die Festsetzung sah bisher vor, dass in den Teilgebieten 1 bis 1.4 untergeordnete Gebaudeteile und
Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO ausschlie8lich auf den von StralRen abgewandten
Grundstiicksbereichen zulassig sind. Diese Festsetzung beriicksichtigte jedoch nicht die bestehenden
Nebenanlagen entlang bzw. in der Nahe der Strallenverkehrsflachen in den Teilgebieten 1.1 und 1.2.

Dementsprechend wird die Festsetzung dem Bestand entsprechend klarstellend angepasst:
In allen Allgemeinen Wohngebieten mit Ausnahme der Teilbereich 1.1 und 1.2 sind untergeordnete

Gebé&udeteile und Nebenanlagen geméal3 § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO ausschliel3lich auf den von Stra-
Ben abgewandten Grundstiicksbereichen zuléssig.

Unverandert gilt weiterhin: In den Teilbereichen 2 und 3 sind untergeordnete Gebaudeteile und Ne-
benanlagen gemaR § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise auch auf den strallenzugewandten
Grundstucksbereichen zulassig. Untergeordnete Nebenanlagen fur Kleintierhaltung sind in allen Teil-
gebieten gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig.

3.10 Verkehrsflachen
Die Festsetzung gilt bis auf eine kleine redaktionelle Anpassung unverandert fort:

Die an die Sodener Stralle / B8 anbindende HaupterschlieBungsstralBe wird u.a. durch Ausbau der
vorhandenen StraBe zum Hardtberg entwickelt. Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
mit der Bestimmung ,FulBwege” sind mit geeigneten MalBnahmen (z.B. Poller, Schranken) fiir den
allgemeinen Kraftfahrzeugverkehr zu sperren.

Der Hinweis, dass der Ausbau unter Schonung der vorhandenen Obstbdume erfolgen soll und Punkt
3.8 der Hinweise zu beachten ist, wird herausgenommen, da die bestehenden Baume beim Bau der
ErschlieBungsstralle nicht erhalten werden konnten. In Abstimmung mit der Umweltbeauftragten der
Stadt Konigstein im Taunus wurden die Baume daher entfernt. In der Plankarte wurde dementspre-
chend Neuanpflanzungen in diesem Bereich zeichnerisch festgesetzt.

3.11  Fiihrung von Versorgungsleitungen

Die Festsetzung gilt unverandert fort: Alle Versorgungsleitungen sind aus stadtgestalterischen Griin-
den ausschliel3lich unterirdisch zu verlegen.

3.12 Parkanlagen (privat) / Griinflachen (6ffentlich)

Die Festsetzungen gelten unverandert fort. Aufgrund des Umfangs sei an dieser Stelle auf den Be-
bauungsplan bzw. das separate Dokument mit den Festsetzungen verwiesen.

3.13 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die Festsetzungen gelten unverandert fort. Aufgrund des Umfangs sei an dieser Stelle auf den Be-
bauungsplan bzw. das separate Dokument mit den Festsetzungen verwiesen.

3.14  Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
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Die Festsetzungen gelten unverandert fort. Aufgrund des Umfangs sei an dieser Stelle auf den Be-
bauungsplan bzw. das separate Dokument mit den Festsetzungen verwiesen.

3.15 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Festsetzungen gelten unverandert fort. Aufgrund des Umfangs sei an dieser Stelle auf den Be-
bauungsplan bzw. das separate Dokument mit den Festsetzungen verwiesen.

3.16  Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und Flachen fiir die Erhaltung
von Baumen und Strauchern

Die Festsetzung gilt bis auf eine kleine redaktionelle Anpassung in der Numerierung weitgehend un-
verandert fort. DarUber hinaus wurde die Auswabhlliste der Badume durch die Empfehlungen zur Nach-
pflanzung klimaangepasster Bdume der Baumschutzsatzung der Stadt Kénigstein ersetzt.

Im Bereich der Erschliefungsstralle konnten die bestehenden Baume bei der Realisierung der Stralle
nicht erhalten werden. Die Symbole zum Erhalt werden daher durch Symbole zur Anpflanzung er-
setzt, wodurch die Ersatzpflanzungen auch planerisch dokumentiert werden.

Darstellung alt

o) % 1DD12’

AETSL807 N

Austausch Symbole (Erhalt zu
Neuanpflanzung)

3.17 Flachen fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern (privat)

Die textlichen Festsetzungen gelten unverandert fort. Aufgrund des Umfangs sei an dieser Stelle auf
den Bebauungsplan bzw. das separate Dokument mit den Festsetzungen verwiesen.
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Im nachfolgend dargestellten Bereich sollte der urspriingliche Bewuchs zunachst erhalten werden. Die
Gehdlze waren jedoch abgéangig. Klarstellend wurde die ,Erhaltflache® durch die Festsetzung von
Baum-Neupflanzungen ersetzt.

Darstellung alt

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
4.1 Dachgestaltung

Die Festsetzung gilt bis auf eine kleine redaktionelle Anpassung in der Numerierung weitgehend un-
verandert fort. Erganzt wird die Klarstellung, dass die Festsetzung fir das gesamte Plangebiet gilt:
Fiir alle Gebdude ohne Staffelgeschoss sowie fiir Garagen sind Flachdécher, gleichschenkelige Sat-
telddcher, Walmdéacher sowie versetzte Pult- und Zeltdachformen zugelassen. Fiir Gebdude mit Staf-
felgeschoss sind ausschliel3lich Flachdédcher zulgssig.

Daruiber hinaus werden kiinftig auch im Sondergebiet Flachdacher zugelassen, um zusatzliche Flexi-
bilitét fir die Objektplanung zu generieren und die Ausnutzbarkeit der Flachen zu optimieren.

4.2 Dachneigung, Kniestock, Dachaufbauten
Die Festsetzungen gelten weitgehend unverandert fort. Klarstellend wird integriert, dass sie jedoch
nur fur die Allgemeinen Wohngebiete gelten:

Die Dachneigung wird in den Allgemeinen Wohngebieten flir Gebédude ohne Staffelgeschoss auf 0°
bis 30° festgesetzt. Bei baulichen Verdnderungen vorhandener Gebdude kbnnen die Dachform und -
neigung beibehalten werden. Dies gilt auch fiir Anbauten an bestehenden Gebauden.

Kniestécke/Drempel sind in den Allgemeinen Wohngebieten ausschlie8lich an den AulRenwénden bis
max. 0,90 m zuldssig, gemessen an der Aullenwand von der Oberkante Rohful8boden Dachgeschoss
bis Oberkante Dachhaut.

Dachaufbauten in den Allgemeinen Wohngebieten sind um mindestens 0,50 m von der Aulenwand
zurlickgesetzt als Einzelgauben in einer Breite von max. 3,00 m zuldssig. Zwerchhéuser sind in einer
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Breite von max. 5,00 m zuldssig. Die Festsetzungen zu 2.1 - Dachformen - gelten auch fiir Gauben
und Zwerchhéuser. Zwerchhéduser zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen sind unzulassig.

Die Gesamtbreite der Gauben, Zwerchhéuser einschliellich Treppenhausanbauten im Dachbereich
diirfen max. 50 % der jeweiligen Traufldnge nicht (iberschreiten. Die Dachaufbauten haben einen
Mindestabstand von 1,25 m untereinander und zu Ortgdngen, Graten und Kehlen einzuhalten.

4.3 Dacheindeckung

Die Festsetzungen zur Dacheindeckung werden zur Vereinheitlichung, Flexibilisierung und Klarstel-
lung fir die Objektplanung an die weiterentwickelten ,Standard-Festsetzungen® der Stadt Kénigstein
angepasst und lauten nun wie folgt:

Die Dacheindeckung hat im gesamten Plangebiet bei geneigten Dédchern ab 10 Grad Neigung in mat-
ten Ziegeln oder Naturschiefer in schwarz, anthrazit, grau, hellrot, braun oder ziegelrot zu erfolgen.

Dachgauben kénnen auch mit nicht glénzenden dunklen Blechen abgedeckt werden. Glasierte oder
glanz-engobierte Tonziegel sowie gldnzende und chrom- oder silbrig wirkende Dachfléchenelemente
sind unzulédssig, Matt-Glasierte Dachziegel sind zulédssig. Es wird empfohlen méglichst helle Dachfar-
ben zu verwenden.

4.4 Nutzung der Solarenergie

Um der Erzeugung regenerativer Energien einerseits und dem stadtebaulichen Gestaltung anderer-
seits gerecht zu werden, wird die Festsetzung wie folgt gedndert und konkretisiert:

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie miissen bei geneigten Ddchern der Dachneigung des jewei-
ligen Gebéude entsprechen und diirfen die maximal zuldssige Héhe der Gebaude nicht iiberschreiten.
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf Flachdédchern in den Allgemeinen Wohngebieten dlirfen
die maximal zuldssige Attika-H6he nicht (iberschreiten. Wenn keine Attika errichtet wird, dann dirfen
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie einen Neigungswinkel von maximal 15 % aufweisen.

Aufgrund der exponierten Lagen der Gemeinbedarfsflachen, der Gewerbe- und Sondergebiete und
bezugnehmend auf die bereits vorliegende Objektplanung der Kindertagestatte wird bestimmt, dass in
diesen Gebieten Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf Flachddchern einen Neigungswinkel
von maximal 15 % aufweisen diirfen. Die maximale Héhe von Photovoltaikelementen in diesem Ge-
bieten betrdgt max. 1,10 m (ber der Rohdecke des Daches.

Empfehlung: Photovoltaik- und Solaranlagen sind ausdriicklich erwiinscht. Eine optimierte Ausrich-
tung der energetisch genutzten Dachfldchen wird empfohlen.

Unter anderem wird die Beschrankung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf Flachda-
chern bis zu max. 15 gm als nicht mehr zeitgemal erachtet und daher in diesem Kontext gestrichen.

4.5 Dachbegriinungen

Erganzend wird in den Bebauungsplan entsprechend den inzwischen in der Stadt Kénigstein vorherr-
schenden stadtebaulichen und gestalterischen Zielvorstellungen zur Férderung der Durchgriinung des
Plangebietes aufgenommen, dass Flachdécher, soweit sie nicht als Dachterrasse genutzt werden,
mit einer extensiven Dachbegriinung mit einem Substrataufbau von mindestens 10 cm zu versehen
sind. Die Dachfldche ist mit einer standortgerechten Gréser-/Krdutermischung anzusden oder mit
standortgerechten Stauden und Sedum Sprossen zu bepflanzen. In Kombination mit einer Dachbe-
griinung sind auch Dach-Photovoltaikanlagen zuldssig und zu empfehlen.
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Zur Reduzierung von Schadstoffeintragen in das abflieRende Niederschlagswasser wird zudem er-
ganzend festgelegt, dass die grofflachige (> 20m?) Verwendung von Kupfer, Zink oder Blei fiir Dach-
eindeckungen inklusive Regenrohre und Regenrinnen, nicht gestattet ist.

4.6 Werbeanlagen

Die Festsetzungen gelten unverandert fort. Aufgrund des Umfangs sei an dieser Stelle auf den Be-
bauungsplan bzw. das separate Dokument mit den Festsetzungen verwiesen.

4.7 Gestaltung der nicht liberbauten Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen gelten unverandert fort. Aufgrund des Umfangs sei an dieser Stelle auf den Be-
bauungsplan bzw. das separate Dokument mit den Festsetzungen verwiesen.

4.8 Standplatze fur Abfallbehéltnisse

Die Festsetzungen gelten unverandert fort. Zur Vermeidung von Wiederholungen sei an dieser Stelle
auf den Bebauungsplan bzw. das separate Dokument mit den Festsetzungen verwiesen.

4.9 Grundstiickseinfriedungen

Die Festsetzungen gelten weitgehend unverandert fort: Als Einfriedungen sind Holz- oder Metall-
zdune sowie Natursteinmauern oder Gabionenwénde mit einer max. Héhe von 1,60 m zuléssig. Mau-
ersockel als Zaunbasis sind unzulédssig. Bei Zdunen ist, mit Ausnahme der Flachen fiir den Ge-
meinbedarf Zweckbestimmung Kindergarten, ein Mindestbodenabstand von 15 cm dauerhaft ein-
zuhalten.

Die Ausnahme des Mindestabstandes von 0,15 m im Bereich der Flachen fur den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung Kindergarten ist den Vorgaben der DGUV (Deutsche Gesetzliche Unfallversiche-
rung) geschuldet, wonach bei U3-Betreuungseinrichtungen Offnungsmalke von 8,9 cm — 23,0 cm und
bei U3-Betreuungseinrichtungen von 11,0 cm — 23,0 cm unzuléssig sind. Hierbei handelt es um Kopf-
bzw. Kérperfangstellen. Im Rahmen der Planiberarbeitung wird es daher als zulassig erachtet, die
bereits erteilte Befreiung von den Festsetzungen auch im Bebauungsplan nachrichtlich aufzunehmen.

Daruber hinaus wird die bestehende Einfriedung des Villen-Anwesens und der umgebenden Parkfla-
chen dem Bestand entsprechend berticksichtigt. Daher wird ergdnzt, dass bei den privaten Park- und
Griinflachen und im Allgemeinen Wohngebiet im Teilbereich 1.1 neben offenen auch geschlossene
Einfriedungen zuléssig sind.

410 Grundstiickszufahrten und Grundstiicksausfahrten

Gemal Stellplatzsatzung der Stadt Kénigstein im Taunus sind im Bereich der Gemeinbedarf Zweck-
bestimmung Kindergarten im Rahmen der Objektplanung pro angefangene 2,75 m Uber einer Zu-
fahrtsbreite von 5,5 m weitere Stellplatze nachzuweisen. Insgesamt sind zwei Zufahrten mit jeweils 5,5
m geplant. Im Rahmen der Objektplanung und -genehmigung wurde eine Befreiung von der Stell-
platzsatzung erteilt, da die beiden zusatzlichen Stellplatze nach Prifung als nicht zwingend erforder-
lich eingestuft wurden. Um dies auch in den Festsetzungen eindeutig zu integrieren und den Bebau-
ungsplan damit an die inzwischen vorliegende und genehmigte Objektplanung anzupassen, wird eine
Abweichung von Stellplatzsatzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Abweichend von § 5 Abs. 5 der geltenden Stellplatzsatzung der Stadt Kdénigstein im Taunus vom
10.01.2020 wird fiir die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindergarten bestimmt, dass
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bei einer summarischen Uberschreitung der Zufahrtsbreiten keine zusétzlichen Stellplétze nachgewie-
sen werden miissen.

4.11 Befestigung von Wegen, Zufahrten, Stellpldtzen, Hof- und Terrassenflachen

Die Festsetzungen gelten bis auf eine kleine redaktionelle Anpassung in der Numerierung weitgehend
unverandert fort. Zur Vermeidung von Wiederholungen sei an dieser Stelle auf den Bebauungsplan
bzw. das separate Dokument mit den Festsetzungen verwiesen.

412 GaragenauBenwande

Die Festsetzungen gelten unverandert fort. Zur Vermeidung von Wiederholungen sei an dieser Stelle
auf den Bebauungsplan bzw. das separate Dokument mit den Festsetzungen verwiesen.

413 Abgrabungen und Terrassierungen
Die Festsetzungen gelten weitgehend unverandert fort:

Abgrabungen und Terrassierungen des natiirlichen Geldndes sind bis max. 1,0 m Hbhe zuldssig. In
den eingeschridnkten Gewerbegebieten mit den Nr. 2 und 3, auf den Flédchen fiir den Gemeinbedarf
sowie im SO-Gebiet diirfen diese Hbéhen ausnahmsweise bis max. 4,0 m (berschritten werden. Be-
zugspunkt fiir das natiirliche Gelédnde sind die aus der Plankarte ersichtlichen Héhenlinien. Abgrabun-
gen und Terrassierungen sind in einem Abstandsstreifen von mind. 3,0 m zum Nachbargrundstiick
unzuléssig.

Aufgrund der Topografie des Gelandes und aus den Erfahrungen der ersten vorliegenden Objektpla-
nung heraus wird zur Erleichterung von Bauvorhaben erganzend festgesetzt, dass ausnahmsweise
Abgrabungen flir Garagen, Carports oder Stellplédtze im Abstand von 3,0 m zu den Grundstlicksgren-
zen, mit den dazugehdrigen Stitzmauern (iber 1,0 m, zugelassen werden kénnen.

414 Stiitzmauern

Die Festsetzungen gelten weitgehend unverandert fort und werden lediglich um die Zulassigkeit von
Begrinungen erganzt:

Stiitzmauern sind aus heimischen Natursteinmaterialien / Natursteinverblendungen oder intensiven
Begriinungen in einer max. Héhe von 1,0 m herzustellen. In den eingeschrénkten Gewerbegebieten
mit den Nr. 2 und 3, auf den Flachen fiir den Gemeinbedarf sowie im SO-Gebiet diirfen diese H6hen
ausnahmsweise bis max. 2,5 m liberschritten werden.

4.15 MaBnahmen zur Regelung des Wasserabflusses und zur Schonung der Wasserreserven

Die Festsetzungen werden gestrichen. Sie sind nicht erforderlich, da die Zisternensatzung der Stadt
ausreichend und verbindliche MaRgaben formuliert. Dementsprechend wird auf die Einhaltung der
Zisternensatzung in der zum Zeitpunkt der Baugenehmigung / Bauanzeige geltenden Fassung hinge-
wiesen. Die Satzung ist Uber den Internetauftritt der Stadt Kdénigstein im Taunus unter der Rubrik
Stadtrecht einsehbar, bendtigte Informationen kdnnen beim Fachdienst Planen der Stadt eingeholt
werden.
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5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG
Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberich-
tes in die Begriindung zum Bebauungsplan (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fiir alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens gemaf § 13 BauGB bzw. des Beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB abgewickelt wer-
den. Hier ist die Durchfihrung einer Umweltpriifung nicht notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein
entsprechendes Verfahren verzichtet werden, wenngleich dennoch die Belange des Umweltschutzes
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 und Abs. 7 BauGB im Rahmen der planerischen Abwagung Berucksichtigung
finden.

5.2 Boden

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung
von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen®
(HMUELV 2011). Die Datengrundlage fir die Bodenbewertung wurde dem Boden Viewer Hessen
(HLNUG 2022) entnommen.

Der geologische Untergrund hat im Plangebiet nahrstoffarme Silikatverwitterungsbéden mit geringer
(auf dem Ricken des Hardtbergs) bis hochstens mittlerer (in Hanglagen) Entwicklungstiefe entstehen
lassen. Die dazu gehdérenden Bodentypen sind Braunerden (z.T. podsolig oder pseudovergleyt) mit
geringer bis mittlerer Basensattigung. Im Plangebiet sind keine Altflachen bekannt. Ein bodenspezifi-
sches Potenzial fir die Entstehung von naturschutzfachlich wertvolleren Flachen ist nicht vorhanden.
Auch aus landwirtschaftlicher Sicht sind die Béden im Plangebiet ohne gréfiere Bedeutung.

Durch die bereits vollzogenen ErschlieBungsmaRnahmen im Plangebiet und den existierenden Ge-
baudebestand wurden die natlrlichen Bodenprofile inzwischen in diesen Bereichen verandert.

Durch die im Zuge dieses hier vorliegenden Anderungsplanes vorgenommenen Plananderungen sind
keine weiteren wesentlichen Versiegelungen, Bodenverdichtungen, Bodenabtrag, -auftrag und -
vermischung, etc. zu erwarten.

Die allgemeinen Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz (siehe Kapitel 6.2 Vorsorgender Bo-
denschutz), sind als Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung
vom Bauherrn / Vorhabentrager zu beachten.

5.3 Wasser

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser (Flie®- und Stillgewasser) vorhanden. Das Plan-
gebiet befindet sich allerdings in Zone 1lIB des im Festsetzungsverfahren befindlichen Wasserschutz-
gebietes Br. II+1ll Schwalbach, in Zone Ill des Wasserschutzgebietes Sch. | & Il Kaltenborn, Neuen-
hain und in Zone Il des Wasserschutzgebietes TB Im Liederbachtal, Kénigstein. Durch die Umset-
zung der vorliegenden Anderungsplanung sind bei Bertlicksichtigung der MalRgaben aus den Schutz-
gebietsverordnungen keine zusatzlichen negative Effekte auf den Wasserhaushalt zu erwarten.
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5.4 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

In der Begriindung zum Ursprungs-Bebauungsplan K 69 wird ausgefiihrt, dass die nach Westen ge-
neigten Flachen des Hardtbergriickens (westlich einer gedachten Verlangerung des Martin-Niemoller-
Wegs) ein gewisses klimatisches Potenzial als Frisch- bzw. Kaltluftproduktionsflachen mit Luftaus-
tauschfunktionen fiir Kénigstein haben, dieses jedoch nicht als bedeutend eingestuft werden kann.

Aus der zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeption ergab sich seinerzeit die Maligabe, dass es
fur die Stadt Konigstein wegen des Pradikats ,Heilklimatischer Kurort* besonders wichtig ist, bei Sied-
lungsentwicklungen immer auf moéglichst hohe ,klimaaktive Grinanteile in den neuen Baugebieten zu
achten. Deshalb wurden eine dichte Bebauung auf dem Hardtberg klimatisch gesehen als kontrapro-
duktiv eingestuft und weitere umfangreiches griinordnerische Festsetzungen in die Planung integriert.

Durch die Anderungen des vorliegenden Bebauungsplanes K 69.1 werden keine liber das bereits
bestehende Planungsrechts hinausgehenden Auswirkungen auf die Schutzgiter Luft, Klima bzw. hin-
sichtlich der Folgen des Klimawandels vorbereitet (z.B. durch signifikante Ausweitungen der bebauba-
ren Flachen oder dem zulassigen Mal} der baulichen Nutzung).

5.5 Pflanzen, Biotope- und Nutzungstypen

Die urspriingliche Erfassung der Biotope- und Nutzungstypen erfolgte im Rahmen der Erarbeitung und
Aufstellung des Bebauungsplanes K 69. Die Ergebnisse wurden im landschaftspflegerischen Be-
stands- und Konfliktplan zum Bebauungsplan K 96 dargestellt.

Das Plangebiet umfasst die westlichen Teile des Hardtberg-Riickens. Dieser Riicken hat eine Lange
von rund 400 m. Er erstreckt sich in West-Ost-Richtung und findet im Osten mit einer Héhe von rund
410 m NN seinen hochsten Punkt. Der héchste Punkt im Plangebiet selbst ist mit rund 400 m nur un-
wesentlich niedriger. Nach Westen und Sidosten fallt das Gelande mit maRigem Gefalle ab, nach
Sudwesten/Siden sind die Hangneigungen geringer.

Die Villa auf dem Hardtberg ist von einem grof3en, landschaftspragenden Park mit z.T. alten, gepfleg-
ten Laub- und Nadelbaumen umgeben. Ein weiteres norddstlich davon gelegenes Villen-Anwesen
wurde abgebrochen.

Der o.g. Park ist im Nordwesten, Westen, Siiden und Osten von einem Grunlandstreifen eingerahmt.
Im Nordwesten ist dieses Grunland mit einzelnen Obstbdumen Uberstellt. Im Sltdosten grenzt der
Park direkt an den Staatsforst Kénigstein an. Ostlich entlang der Sodener StraRe erstreckt sich zwi-
schen dem Kiinikgelande und dem Gewerbebetrieb an der Sodener Stral3e ein landschaftspragender
Waldstreifen. Der Waldstreifen bestand urspringlich aus zwei einzelnen Baum-/ Gebulschreihen auf
einer nicht genutzten Gelandekante und entlang einer Grundstiickseinfriedung, die im Laufe von Jahr-
zehnten zusammengewachsen sind. Aufgrund der Rufrindenkrankheit mussten im Mai und Septem-
ber 2019 u.a. 47 Baume in diesem Bereich entfernt werden.

Zwischenzeitlich wurden die ErschlieBungsanlagen flir das Plangebiet hergestellt und vorbereitende
MaRnahmen fir die geplante Bebauung getroffen. Die Nutzungstypen wurden dementsprechend be-
reits auf Basis der bestehenden Planungsrechts verandert.

Durch die hier vorliegende Plandnderung K 69.1 werden Uber den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
hinaus keine wesentlichen weitergehenden Eingriffe vorbereitet. Auch haben sich zwischenzeitlich
keine Biotopstrukturen ausgebildet, die zu einer grundlegenden Neubewertung fiilhren mussten.
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5.6 Tiere, Artenschutzrechtliche Belange

Die Feldarbeiten und Erfassungen zum Artenschutz fiir den Ursprungs-Bebauungsplan wurden in den
Jahren 2014 bis 2019 durchgefiihrt. Die aus der Erfassung resultierende spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung (saP) wurde als Artenschutzbeitrag Bestandteil der Planunterlagen. Der Artenschutzbei-
trag kam zu dem Ergebnis, dass das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
fur alle gepriften Arten aufgrund der vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungs- sowie der vor-
gezogenen AusgleichsmaRnahmen (CEF-Maflinahmen) ausgeschlossen werden konnte. Folgende
MaRnahmenbindel (C-01, C-02, C-03) wurden dementsprechend im Bebauungsplan integriert:

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschédigung von Fortpflanzungs- und Ruhestét-
ten besonders und streng geschiitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG) sind insbe-
sondere

e Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschiitzter
Vogelarten fiihren kbnnen, aullerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

e Bestandsgebéude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmalBnahmen daraufhin zu kon-
trollieren, ob geschiitzte Tierarten anwesend sind,

e Geholzriickschnitte und -rodungen aul8erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03.-30.09.) durchzu-
fiihren,
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e auBBerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhéhlen und Gebdude vor Beginn von Rodungs-
und/oder Bauarbeiten auf liberwinternde Arten zu Uberpriifen.

Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahmepriifung nach § 45 Abs.
1 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantra-
gen.

Auf die rechtzeitige Beauftragung einer Fachkraft als 6kologische Baubegleitung wird ausdriicklich
hingewiesen.

Die nachhaltige Pflege der verschiedenen aufzuhdngenden Nistkasten ist sicherzustellen. Dies kann
durch die Stadt Kénigstein oder den Investor erfolgen - entweder durch eigenes Personal oder durch
externe Fachleute - z.B. ortsanséssige Naturschutzvertreter. Die Anzahl der Ersatzkésten ist vor Ro-
dung mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Um eine Beeintrachtigung der ggf. im Plangebiet vorkommenden Haselmaus ausschlie3en zu kénnen,
ist die Gehoélzbeseitigung als schonende Rodung, aulerhalb der Fortpflanzungszeit und des Winter-
schlafs, in den Monaten September und Oktober durchzufiihren. Hierzu muss unmittelbar vor Beginn
der Rodungsmalinahmen im Rahmen der Okologischen Baubegleitung eine fléchendeckende Suche
nach Sommernestern der Haselmaus erfolgen. Die ggf. aufgefundenen Nester sind mitsamt den Tie-
ren in einen Ausweichlebensraum (Waldrand) umzusetzen. Nach der Gehélzrodung muss das Ge-
hélzschnittgut - in Abstimmung mit der Okologischen Baubegleitung - noch fiir einige Tage auf der
Flédche verbleiben, sodass betroffene und nicht umgesetzte Individuen fliehen kénnen. Wurzelstécke
sind erst nach dem Verlassen der Winterquartiere (Mérz / April - je nach Witterung) zu roden.

Im Hinblick auf die im Plangebiet potentiell vorkommenden, wildlebenden und besonders geschlitzten
und/odergefdhrdeten Tierarten (Blindschleiche, Igel, Gemeine Weinbergschnecke efc.) ist durch eine
Okologische Baubegleitung wéhrend der Baufeldfreimachung sicherzustellen, dass das Téten von
Individuen vermieden wird. Das Baufeld ist vor und wahrend der Freimachung auf ein Vorkommen
dieser Arten hin zu untersuchen, ggf. angetroffene Tiere sind umzusetzen. Bei der Anlage von Griin-
flachen sollte auf eine Verwendung von Geovlies/Plastikfolie verzichtet werden. Diese Stoffe verhin-
dern den Austausch einer Vielzahl von biologischen Funktionen und sind daher aus natur- und arten-
schutzfachlicher Sicht abzulehnen.

Zwischenzeitlich wurde mit der Entwicklung und der ErschlieRung des Plangebietes unter Beachtung
der o.g. artenschutzrechtlichen Vorgaben begonnen. Infolgedessen haben sich seit dem Jahr 2019
auch keine Biotopstrukturen herausgebildet, die zu veranderten artenschutzrechtlichen Ergebnisse
flihren wirden. Ebenso werden durch die hier vorliegende Anderung des Bebauungsplanes K 69 kei-
ne Entwicklungen vorbereitet, die zu wesentlichen zusatzlichen Eingriffen fihren kénnen. Der Vollzug
der Bauleitplanung kann daher auch weiterhin aus artenschutzrechtlicher Sicht sichergestellt werden.

5.7 Natura-2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb von FFH-, Vogelschutzgebieten und sonstigen Schutzgebieten. Das
FFH-Gebiet 5816-306 ,Wiesen im SuRen Grindchen bei Neunhain“ beginnt in mehr als 1000 m Ent-
fernung sidsudoéstlich des Plangebiets. Beeintrachtigungen sind nicht zu befiirchten.

Als gesetzlich geschutztes Biotop befand sich auf einer kleinen Teilflache im eine lickige Streuobst-
wiese mit einigen abgangigen Baumen. Eine Ausnahmegenehmigung gema® § 30 Abs. 3 und 4
BNatSchG zur Uberplanung dieses Bereiches wurde von der zustandigen Behdrde mit Schreiben vom
10.08.2017 und 06.02.202 erteilt.
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Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass sich durch die Planpassungen des Anderungsbebau-
ungsplanes K 96.1 keine negativen Auswirkungen auf Natura-2000-Gebiete oder sonstige Schutzge-
biete ergeben.

5.8 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet umfasst die westlichen Teile des Hardtberg-Riickens. Dieser Ricken hat eine Lange
von rund 400 m und erstreckt sich in West-Ost-Richtung. Er findet im Osten mit einer Héhe von knapp
410 m NN seinen hochsten Punkt. Der héchste Punkt im Plangebiet selbst ist mit rund 400 m nur un-
wesentlich niedriger.

Nach Westen und Sidosten féllt das Gelande mit maRigem Gefalle ab, nach Siidwesten/Siden sind
die Hangneigungen geringer. Im Westen verlauft im Plangebiet in einem Abstand von 20 - 40 m zur
BundesstralRe B 8 eine mit Gehdlzen zugewachsene Gelandekante.

Die Villa auf dem Hardtberg ist von einem grofRen, landschaftspragenden Park mit vielfach alten, ge-
pflegten Laub- und Nadelbaumen umgeben. Norddéstlich dieser Villa - am Ende des Martin-Niemdoller-
Wegs - stand bis vor einigen Jahren ein weiteres grof3ziigiges Villen-Anwesen. Die Gebaude wurden
abgerissen, die Flachen sind zwischenzeitlich mit Einzelhausern neu bebaut.

Die Parkanlage ist im Siden, Westen und Norden von einem Griinlandstreifen eingerahmt. Im Osten
grenzt der Park direkt an den als Bannwald ausgewiesenen Staatsforst Konigstein an.

Ostlich entlang der Sodener StraRe (B 8) erstreckt sich zwischen dem Klinikgeldnde und dem Gewer-
bebetrieb ein landschaftspragender Waldstreifen. Er endet etwa 50 m sidlich des Privatwegs zur Villa.

Aufgrund der Kuppenlage und Exposition des Plangebietes ist die Héhenentwicklung baulicher Anla-
gen in besonderem Male zu berlicksichtigen. Die Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes K
69 als auch die vorliegende Anderung K 69.1 beriicksichtigen dies entsprechend u.a. durch die Be-
grenzung der Hohenentwicklung, die sich an den topografischen Begebenheiten orientiert (vgl. dazu
Kap. 3).

5.9 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Zusatzliche, insbesondere erhebliche Beeintrachtigungen fir die Wohnbevédlkerung sind durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes K 69 und dessen geringflugigen und bereits in diesem Dokument
mehrfach dargelegten Modifikationen im vorliegenden Anderungsbebauungsplan K 69.1 nicht zu er-
warten:

Im Rahmen des Ursprungsplanes K 69 aus dem Jahr 2020 wurde eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt, deren Ergebnisse als Festsetzungen in die Planung eingeflossen sind und sich auch
aus redaktionellen Griinden in der vorliegenden Anderungsplanung wiederfinden.

Dabei ist einerseits auf die Vorschriften (vgl. Festsetzungen 1.13) zum Schutz der neu hinzukommen-
den schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet vor dem Verkehrslarm auf der Sodener Stralle/ B 8
und der HaupterschlieBungsstralRe ,Am Hardtberg“ hinzuweisen. Zum anderen wird die im Geltungs-
bereich geplante und die vorhandene schutzbedirftige Bebauung an der Stral’e ,Am Roth* durch
entsprechende Festsetzungen vor potentiellen Larmbelastungen der im Bebauungsplan K 69 (bzw. K
69.1) festgesetzten (eingeschrankten) Gewerbegebiete geschitzt.

Zum Schutz vor Stral3enldrm haben passive LadrmschutzmalRnahmen Eingang in die Planung gefun-
den (Schalldammung von Aufienbauteilen). Zum Schutz vor Gewerbelarm wurden Emissionskontin-
gente integriert.

Es wird empfohlen, im Teilgebiet Kindergarten (Flache fir Gemeinbedarf) sowie im nérdlich davon
liegenden Teilgebiet 1.4 (westlich der Stichstralle) die nach Westen gerichteten Fenster als Schall-
schutzfenster auszufilhren, um zusatzlichen Schutz vor Larmimmissionen seitens Gewebe und Ver-
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kehr zu haben. Gemall den Textfestsetzungen (,Emissionskontingente flir Gewerbebetriebe®) sind
zwar Uberschreitungen von Richtwerten ausgeschlossen, dennoch soll auf die Méglichkeit zuséatzli-
cher Schutzmalinahmen hingewiesen werden.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass unter Beachtung der festgesetzten Mallgaben keine
wesentlichen negativen Auswirkungen das Schutzgut Mensch und dessen Gesundheit zu erwarten
oder absehbar sind. Auch die hier vorgenommenen Plandnderungen verandern diesen Sachverhalt
nicht.

5.10 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Im vorliegenden Fall wurden im Ursprungs-Bebauungsplan K 69 umfangreiche Kom-
pensationsmalnahmen festgesetzt, welche auch aus redaktionellen Griinden in den vorliegenden
Anderungsplan K 69.1 (ibernommen werden. Zu den wesentlichen KompensationsmaRnahmen zah-
len folgende getroffene Festsetzungen:

Flache mit der Ifd. Nr. 1 im Hauptgeltungsbereich:

Auf das vorhandene Griinland werden im Verbund 10 x 10 m hochstdmmige Obstbdume (Apfel, hei-
mische Sorten) gepflanzt. Die Gehdlzanpflanzungen erfolgen unmittelbar nach Erlangung der Rechts-
kraft des Bebauungsplans. Die Bdume sind regelméaRig sachgerecht zu pflegen. Abgénge sind gleich-
artig zu ersetzen. Das Griinland wird zweimal pro Jahr geméht (Anfang Juni, Ende August). Wenn das
Méhgut keine Verwendung im Sinne der Verfiitterung findet, ist es zu entsorgen. An geeigneten Stel-
len der neuen Streuobstwiese werden 2-3 morsche Laubbdume, die durch Rodungen im Geltungsbe-
reich betroffen sind, vertikal aufgestellt (zusétzliche Habitate fiir Fauna).

Die Vorgaben der erteilten naturschutzrechtlichen Ausnahme nach §30 Abs. 3 und 4 BNatSchG
(Landkreis Hochtaunus, Untere Naturschutzbehérde) sind zu beachten.

Fldche mit der Ifd. Nr. 2 im Hauptgeltungsbereich:

Das vorhandene Griinland wird extensiv genutzt durch zweimalige Mahd pro Jahr (Anfang Juni, Ende
August) oder durch Beweidung. Eine Uberweidung durch zu hohen oder zu langen Tierbesatz ist aus-
zuschlieBen, um Schdden an der Grasnarbe zu vermeiden. Wenn das Méhgut keine Verwendung im
Sinne der Verfiitterung findet, ist es zu entsorgen.

Fldche mit der Ifd. Nr. 3 im Hauptgeltungsbereich:

Am sldlichen Rand der Malnhahmenfldche wird zur Entwicklung einer Geblischzone ein rund 7 m
breiter Streifen mit gebietsheimischen Stréduchern und Heistern im Verbund 1,5 x 1,5 m bepflanzt. Zur
Anpflanzung gelangen Arten aus der Liste unter Nr. 1.14 der textlichen Festsetzungen. Zur Verhinde-
rung des Durchwachsens der gepflanzten Strducher zu Bdumen wird die Geblischzone innerhalb von
4 Jahren abschnittsweise auf den Stock gesetzt (z.B. 4 Abschnitte a ca. 25 m). Die (ber jeweils 4
Jahre laufende MalBnahme wird 20 Jahre nach der Pflanzung begonnen und dann alle 20 Jahre wie-
derholt.
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Da die Eingriffskompensation jedoch nicht vollstandig im Hauptgeltungsbereich erfolgen konnte, wur-
den seinerzeit in Abstimmung mit Hessenforst, Forstamt Konigstein und der zustandigen Unteren
Naturschutzbehodrde weitere Mallnahmen im Staatswald im Stadtgebiet Kdnigstein festgesetzt. Hier-
bei wurden ,Kernflachen® (Stilllegungsflachen) zur Eingriffskompensation herangezogen:

Eingriffskompensation (Zusatzgeltungsbereiche 1 und 2)

Der zusétzlich zu den vorstehend beschriebenen MalBnahmen erforderliche Ausgleich fiir die Beein-
trdchtigungen der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans K 69 wird im Stadtgebiet Kénigstein durch MaBnahmen im Staatswald geleistet. Fol-
gende MalBnahmen werden dem Bebauungsplan K 69 zugeordnet:

MalBnahmennummer 1 MaBBnahmennummer 2

Wertpunkte: 368.000 Wertpunkte: 470.900

Flur: 1, Kbnigstein Flur: 5, Falkenstein

Flurstiick/ Waldabteilung: Flurstiick/ Waldabteilung:

Waldabt. 29A3 und 29A4 Waldabt. 15A2

MaBnahme: MaBnahme:

46.000 gm Altholzinseln. Kernflache; Stilllequng. | 55.400 gm Kernfldche; Stilllegung.
MalBnahmenziel: Naturnaher Wald; Erhalt des | MalBnahmenziel: Naturnaher Wald; Erhalt des
Lebensraums fiir Alt- und Totholzbewohner Lebensraums fiir Alt- und Totholzbewohner

Die MaBBnahme 1 wird komplett, die MaBnahme 2 zu 91,54 % (entspr. 50.713 qm) fiir den BPlan K 69
verwendet. Die verbleibenden 8,46 % (entspr. 4.687 qm) werden dem Okokonto der Stadt Kénigstein
gutgeschrieben (§ 1a Abs. 3 BauGB; § 9 Abs. 1 Nr. 20).

Zuordnungsfestsetzung:

Die im Bebauungsplan K 69 nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Fldchen sowie die darauf
auszufiihrenden MalBnahmen sind den aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes resultierenden
Eingriffen (Baugebiete, Verkehrsfldchen) als SammelersatzmalBnahme gem. § 9 Abs. 1 a BauGB aus-
schlieBllich den privaten Eingreifern zugeordnet. Die besonderen MalBnahmen, die im Baugebiet zum
Schutz der Umwelt durchgefiihrt werden, sind Teil der KompensationsmalBnahmen. Die festgesetzten
MaRBnahmen werden (iber Wertpunkte gemél3 der Kompensationsverordnung Hessen in Kosten um-
gerechnet und dann anteilméfig den Baugrundstiicken des Bebauungsplans zugeordnet (§§ 9 Abs.
1ai.V.m. §§ 135a ff BauGB).

Ausschnitte aus der Plankarte (externe Kompensationsflachen)
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Plankarte 2 W%Y')[E \\‘4/
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Maftstab 1 - 2.000 ,,

Zusatzgetungsbereich 1
Flacne fur MaBnahmen des Naturschutzes

Lage: Knigstein, Flur 1, Fist ¥ thy. Waldabtsilungen 25 A3 und 29 Ad

Matnahmen
Fiache (aithoizinsel) wird dauerhaft stlgelegt. Kontrollen werden aufly

entiang des beschrankt
Verkehrssichsrung durch Rackschnitts in der Krone hat dabei Vorrang vor
Fallungen. Anfaliendes Holz verbleibt im Bestand.

zum K 69 "Am Hardtberg"
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Plankarte 3
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2
Fiache fur Manahmen des Naturschutzes
N Lage: Gemarkung Falkenstein, Fiur 5, Fist. § tw. - § fw., Waldabtsilungen 15 A2

Mafinahmen
Flache (Altholzinsel) wird dauerhaft stligelegt Kontrollen werden  au
entlang des beschrankt.

\Verkenrssicherung durch Rucksehnitte in der Krone hat dabei Vorang vo

[Fallungen. Anfaliendes Holz verbleibt im Bestand

Zuordnungen zum Bebauungsplan K 69 "Am Hardtberg”

Kocherfels

\

Da sich aus den vorgenommenen Plananderungen des Bebauungsplanes K 69.1 kein wesentlicher
zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft ergibt und sich die Plananpassungen auf die Bereiche
der bereits festgesetzten Baugebiete erstrecken, wird kein zusatzlicher Ausgleich erforderlich. Die
bisherigen Festsetzungen werden aus redaktionellen Griinden in den vorliegenden Anderungsplan
Ubernommen.

5.11 Klimaschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen. Im Rahmen
des vorliegenden Bebauungsplanes wird auf die Festsetzungen zur Errichtung von Solar- und Fotovol-
taikanlagen auf den Dachflachen sowie die grinordnerischen Mallnahmen hingewiesen.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur
Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiihrung gemafl dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) einzuhalten sind. Auf weitergehende
Festsetzungen kann daher im Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung verzichtet werden.
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6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen,
Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

6.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

6.2 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in Zone IlIB des im Festsetzungsverfahren befindlichen Wasserschutz-
gebietes Br. Il & Il Schwalbach, in Zone Il des Wasserschutzgebietes Sch. | & |l Kaltenborn, Neuen-
hain und in Zone lll des Wasserschutzgebietes TB Im Liederbachtal, Kénigstein.

Die Zusatzgeltungsbereiche der externen Ausgleichsflachen liegen in der Schutzzone 11 des festge-
setzten Trinkwasserschutzgebietes fir die Wassergewinnungsanlagen Billtalstollen, Brunnen |-V im
Liederbachtal, Tiefbrunnen | & Il Speckwiese, Schiirfung Speckwiese, Schirfungen IIl + IV Reichen-
bach sowie Oberer und Unterer Treisbachstollen der Stadt Koénigstein sowie in der Schutzzone IIIB
des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlagen Brunnen |, 1l und Il
am Schafhof der Stadt Kronberg. Die entsprechenden Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

Gezielte Versickerungen von Niederschlagswasser Uber Versickerungsanlagen bedirfen einer was-
serrechtlichen Erlaubnis gem. § 8 Wasserhaushaltsgesetz.

Die Nutzung von Erdwarme ist im Geltungsbereich aufgrund der vorhandenen Schutzgebietsverord-
nung fir den Tiefbrunnen ,Im Liederbachtal, Schneidhain™ der Stadt Kénigstein im Taunus nicht zu-
lassig.

6.3 Wasserversorgung

Trager der Wasserversorgung sind die Stadtwerke Konigstein. Der Wasserbedarf der vorhandenen
Gebaude (Klinik, Villa, nérdliche Randbebauung) ist durch die bestehende Wasserversorgung ge-
deckt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann Uber das o6ffentliche Netz in der Sodener
Stralle, dem Martin-Niemdller-Weg, dem Hardtbergweg und Am Roth versorgt werden. Fur die ge-
planten Neubaugebiete missen die vorhandenen Versorgungsleitungen verlangert werden.

In den an das Plangebiet angrenzenden Stralen steht Uber die dort vorhandenen Leitungen die erfor-
derliche Léschwassermenge an den Hydranten zur Verfligung. Fir die festgesetzte Kindergartenfla-
che (erhéhtes Personenrisiko) ist zusatzlich ein objektbezogener Brandschutz gemall DVGW-
Arbeitsblatt W 405 erforderlich. Der Bau von Druckerhéhungsanlagen im Plangebiet ist ebenfalls u.a.
aufgrund der topografischen Situation erforderlich und technisch mit vertretbarem Aufwand umsetz-
bar. Durch die hier vorgesehenen Plananderungen ergibt sich kein zusatzlicher Trinkwasserbedarf.

6.4 Abwasserbeseitigung

Die anfallenden Abwasser des Plangebiets werden tber zum Teil neu zu verlegende Kanale an die
angrenzenden vorhandenen o6ffentlichen Entwasserungsanlagen der Stadt im Hardtbergweg / Martin-
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Niemoller-Weg (nérdlicher Bereich der Planungsgebietes) bzw. Sodener Stralle (stdlicher Bereich
des Planungsgebietes) weiter Uiber die Anlagen des Abwasserverbandes Main-Taunus der Klaranlage
in Frankfurt-Sindlingen zugefiihrt. Da der Kanal in der Sodener Stral3e in Richtung Kreisel keine weite-
ren Kapazitaten aufweist, wurde bereits im Jahr 2011 ein neuer Verbindungskanal (Mischwasser) von
der geplanten Zufahrt zum Plangebiet im Bereich des Autohauses Marnet Uber den ehemaligen
Sportplatz der Bischof- Neumann-Schule und die Bischof-Kindermann-Stra3e bis zum Kanal in der
Bischof-Kaller-Stralle verlegt.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und
Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Er-
schlieBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berlicksichtigen. Regen-
wasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist demgemaf § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu
verrieseln, direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG sind als unmittelbar geltendes Recht zu
beriicksichtigen, wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu
erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféallen, von dem Vollzug Abstand genommen
werden darf.

Dariber hinaus wird in diesem Zusammenhang auch auf die im Bebauungsplan integrierten Mal}-
nahmen zur Regelung des Wasserabflusses und zur Schonung der Wasserreserven verwiesen (vgl.
Kap- 4.11 dieser Begriindung).

Zusammenfassend |asst sich feststellen, dass sich durch die hier vorgesehenen Plananderungen kein
zusatzlichen Abwassermengen ergeben. Die bestehenden und inzwischen im Plangebiert im Zuge der
ErschlieBung realisierten Anlagen sind ausreichend bemessen; die Entwasserung des Plangebietes
kann im Vollzug sichergestellt werden.

7. Altlastenverdachtige Flachen

Altlastenflachen sind innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes nicht be-
kannt. Im Rahmen von Baumalnahmen festgestellte Bodenverunreinigungen sind unverzuiglich dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/WI
41.1 Grundwasser, Bodenschutz anzuzeigen.

8. Bodenschutz

Der Schutz des Bodens geniefdt einen hohen Stellenwert. Deshalb ist Boden wo immer moglich zu
schitzen, indem z.B. die Eingriffe in den Boden durch Baufeldbegrenzungen minimiert werden, Bo-
denverdichtungen minimiert und so weit méglich nach Beendigung der Bauphase durch Auflockerung
wieder behoben werden, humoser Oberboden (Mutterboden), der bei der Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen sowie wesentlichen Veranderungen der Erdoberflaiche ausgehoben wird, ist zu
schitzen (§ 202 BauGB). Er ist zu Beginn des Bauvorhabens gemal den Vorgaben der DIN 19731
,verwertung von Bodenmaterial® gesondert abzuraumen, zwischenzulagern und spater wieder aufzu-
bringen.
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Er darf nicht mit Abféllen, insbesondere Bauabfallen (Unterboden, Bauschutt, Strallenaufbruch,
Baustellenabféllen) vermischt werden. Der vorgesehene Umgang mit dem Boden ist mit dem jeweili-
gen Bauantrag nachzuweisen. Es wird empfohlen, die fir die Umsetzung des Artenschutzes vorgese-
hene 6kologische Baubegleitung auch fir die Beachtung des vorsorgenden Bodenschutzes insbeson-
dere bei der Herstellung der ErschlieBungsanlagen einzusetzen.

Die bei Baumallnahmen anfallenden Erdmassen sind in den jeweiligen Teilbereichen des Bebau-
ungsplans, in dem die Erdmassen anfallen, soweit mdglich wieder einzubauen. Bei Ruckverfillung
anstehender Boden und bei angeliefertem Boden sind die ,Richtlinien fir die Verwertung von Boden-
material* vom 17.04.2014 (St.Anz. 10/2014 S. 211 ff.) zugrunde zu legen. Der Fachbereich Wasser-
und Bodenschutz des Hochtaunuskreises als Untere Bodenschutzbehdrde entscheidet im weiteren
Baugenehmigungsverfahren - nach Vorlage der Analysen in Einzelfall Gber die Einbaufahigkeit des
Materials.

9. Abfallbeseitigung

Die Regelungen des Merkblatts "Entsorgung von Bauabfallen" der Regierungsprasidien Darmstadt,
GieRen und Kassel (Stand: 01.09.2018) bei der Beprobung, Separierung, Bereitstellung und Entsor-
gung von Aushubmaterial sind einzuhalten. Die vorherige Zustimmung der Abfallbehérde (RP Darm-
stadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat 42 - Abfallwirtschaft) zu dem Be-
probungsumfang, der Einstufung sowie zu den beabsichtigten Entsorgungsmallnahmen ist einzuho-
len, wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub erkennbar werden sollten. Das v. g.
Merkblatt ist als Download zu finden unter: www.rp-darmstadt.hessen.de - Umwelt - Abfall - Bau- und
Gewerbeabfall

10. Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich
das im Lageplan naher bezeichnete Gelande in Teilbereichen in einem Bombenabwurfgebiet und im
Bereich von ehemaligen Flakstellungen befindet. Die belasteten Bereiche sind im beiliegenden Lage-
plan gekennzeichnet: rote Umrandung = Flakstellungsbereich, blaue Umrandung = Bombenabwurfge-
biet, violette Umrandung = Bebauungsplangrenze. Ebenso befinden sich die Flachen des Zusatzgel-
tungsbereich 1 in einem Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen
Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaflinahmen
bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden, sind keine KampfmittelrAummafinahmen
notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmit-
tel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den
Grundstucksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodenein-
greifende Maflnahmen stattfinden.

Lageplan Kampfmittel
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11. Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinset-
zungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste ent-
deckt werden kénnen.

Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchaologie,
der Gemeinde oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen
(§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 HDSchG sind innerhalb des rdumlichen Geltungs-bereichs des Be-
bauungsplans nicht bekannt. Sollte eine bauliche Anlage oder ein Teil einer baulichen Anlage nach
Rechtswirkung des Bebauungsplanes in den Status eines Kulturdenkmals erhoben werden, so ist bei
Veranderungen an bzw. im Umfeld eines solchen Objektes gemafl § 16 HDSchG eine denkmalschutz-
rechtliche Genehmigung einzuholen.
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12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wuirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich
oder uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete
soweit wie moglich vermieden werden.

Die Zuordnung der Baugebiete und -flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes K 69 aus dem
Jahr 2020 erfolgte unter Berlcksichtigung der o0.g. Vorgaben zur Zuordnung potenziell emittierender
und schutzbedirftiger Nutzungen. Ergédnzende wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt,
deren Ergebnisse als Festsetzungen in die Planung eingeflossen sind und sich auch aus redaktionel-
len Griinden in der vorliegenden Anderungsplanung wiederfinden.

Dabei ist einerseits auf die Vorschriften (vgl. Festsetzungen 1.13) zum Schutz der neu hinzukommen-
den schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet vor dem Verkehrslarm auf der Sodener Strafle/ B 8
und der HaupterschlieBungsstralte ,Am Hardtberg” hinzuweisen. Zum anderen wird die im Geltungs-
bereich geplante und die vorhandene schutzbediirftige Bebauung an der Stral’e ,Am Roth* durch
entsprechende Festsetzungen vor potentiellen Larmbelastungen der im Bebauungsplan K 69 (bzw. K
69.1) festgesetzten (eingeschrankten) Gewerbegebiete geschutzt.

Zum Schutz vor StralRenlarm haben passive LarmschutzmafRnahmen Eingang in die Planung gefun-
den (Schallddmmung von Auf3enbauteilen). Zum Schutz vor Gewerbeldrm wurden Emissionskontin-
gente integriert.

Zusammenfassend lasst sich daher feststellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die aus-
schlielllich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige
Gebiete unter Beachtung der festgesetzten MalRgaben soweit wie méglich vermieden werden kénnen.
Auch die hier vorgenommenen Plandnderungen verandern diesen Sachverhalt nicht.

13. Lichtimmissionen

Bei der Festlegung der Leuchtenstandorte ist darauf zu achten, dass die Nachtbarschaft mdglichst
wenig von Lichtimmissionen betroffen wird. Beleuchtungen sollten nur nach unten und max. 80 Grad
schrag zur Seite strahlen. Sie sollten moglichst niedrig angebracht sein, so dass z.B. nur der zu be-
leuchtende FuBweg beleuchtet wird.

14. Baumanpflanzungen

Photovoltaik: Es wird empfohlen, die anzupflanzenden Baumarten und geplanten Baumstandorte so
zu wahlen, dass angrenzende/ benachbarte, zur Sonnenenergie nutzbare Dacher nicht oder moglichst
wenig beschattet werden. Dies entbindet aber nicht von der Pflicht, die festgesetzten Pflanzgebote
einzuhalten.

Versorgungsleitungen: Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass die Wurzelzone jedes Baumes
einen ausreichenden Abstand zu Versorgungskabeln und Telekommunikationsanlagen aufweisen
muss (mind. 2,5 m). Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwir-
kungen zu sichern (DIN 18920).
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15. Technische Infrastrukturen

Gas-Hochdruckleitung, Gas-Druckregelanlagen: In den Flurstiicken 31/4, 31/10 und 46/1 liegen Ver-
sorgungsanlagen der Mainova AG. Es sind Leitungsrechte zugunsten der Mainova AG zu beachten.
Die friihzeitige Abstimmung mit der Mainova AG wird dringend empfohlen.

Bei der Neugestaltung der Flachen und Zuwegungen ist der gegebene Bestand der Gashochdrucklei-
tung zu beachten. Fir geplante Baumanpflanzungen von hochstdammigen Baumen bzw. Baumen all-
gemein, ist die Einhaltung der GW 125 zwingend notwendig. Es wird um die direkte Einbeziehung der
NRM in die weitergehenden Planungen gebeten, da fur den Bestand und Betrieb der bestehenden
Gas-Hochdruckleitung Regularien zu beachten sind.

Bei VerduRerung als auch bei Umwidmung von Grundsticksflachen ist eine dingliche Sicherung der
Leitungen der Mainova AG erforderlich. In der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches befin-
den sich bereits Versorgungsleitungen und Hausanschlisse, deren Bestand und Betrieb zu gewahr-
leisten sind. Sollte eine weitere ErschlieRung mit Erdgas gewiinscht werden, ist der Kontakt zu den
NRM aufzunehmen.

Fir alle BaumaRnahmen ist die NRM - Norm "Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen,
Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten. Die Uberbauung vorhandener Leitungs-
trassen ist unzuldssig. Bestandsunterlagen sind online unter dem Link www.nrm-
netzdienste.de/netzauskunft abrufbar.

Telekom: Zur Versorgung des Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist
die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Planbereich und auRerhalb des Plangebiets einer
Prifung vorbehalten. Bei positivem Ergebnis der Priifung wird darauf aufmerksam gemacht, dass aus
wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom
Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung madglich ist. Es
wird beantragt, dass flr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieRungsgebiet
eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Stralken und Wege maoglich
ist, auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom Deutschland
GmbH als zu belastende Flache festzusetzen entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB eingeraumt
wird, eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenom-
men wird und eine Koordinierung der TiefbaumalRnahmen fir Stralenbau und Leitungsbau durch den
ErschlieBungstréger erfolgt, so wie dies ausdricklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 be-
schrieben ist. Eine Erweiterung der Telekommunikationsinfrastruktur auflerhalb des Plangebietes
kann aus wirtschaftlichen Erwagungen heraus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen.

Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienst-
leistungen sowie zur Koordinierung mit Stralen Bau- bzw. ErschlieungsmalRnahmen der anderen
Versorger ist es dringend erforderlich, dass dies der Telekom mindestens 3 Monate vor Baubeginn
mitgeteilt wird.

Photovoltaik: Es wird empfohlen, die anzupflanzenden Baumarten und geplanten Baumstandorte so
zu wahlen, dass angrenzende/ benachbarte, zur Sonnenenergie nutzbare Dacher nicht oder moéglichst
wenig beschattet werden. Dies entbindet aber nicht von der Pflicht, die festgesetzten Pflanzgebote
einzuhalten.

Versorgungsleitungen: Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass die Wurzelzone jedes Baumes
einen ausreichenden Abstand zu Versorgungskabeln und Telekommunikationsanlagen aufweisen
muss (mind. 2,5 m). Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwir-
kungen zu sichern (DIN 18920).

16. Erneuerbare Energien Gesetz
Entwurf — Planstand: 05.04.2023 40



Begriindung, Bebauungsplan K 69.1 ,Am Hardtberg"“

Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) und die auf Grundlage des Ener-
gieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung wird hingewiesen und angemerkt, dass
die Nutzung der Solarenergie ausdriicklich zuldssig und wiinschenswert ist. Es gilt die zum Zeitpunkt
der Bauantragsstellung gultige Fassung des EEG.

17. Stadtische Satzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die geltenden Satzungen der Stadt Kdénigstein im
Taunus einzuhalten, solange durch die vorliegende Rechtsnorm nichts anderes bestimmt wird. Sat-
zungen sind Uber den Internetauftritt der Stadt Kdnigstein im Taunus unter der Rubrik Stadtrecht ein-
sehbar, bendtigte Informationen kénnen beim Fachdienst Planen der Stadt eingeholt werden.

18. Bodenordnung

Zur Umsetzung des Ursprungs-Bebauungsplanes K 69 wurde bereits ein Bodenordnungsverfahren
eingeleitet und durchgefiihrt. Durch die vorliegende Anderungsplan wird kein Bodenordnungsverfah-
ren erforderlich.

19. Kosten

Im Zuge der vorliegenden Anderungsplanung entstehen der Stadt Kénigstein im Taunus Planungskos-
ten fiir die Anderung des Bebauungsplanes.

20. DIN-Normen

Sofern in den verbindlichen Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle
ggof. aufgefihrten DIN-Normen und Regelwerke in der Stadtverwaltung der Stadt Kénigstein wahrend
der allgemeinen Dienststunden oder nach telefonischer Vereinbarung von jedermann eingesehen
werden.
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