Soziales Wohnprojekt Konigstein, Am Kaltenborn 8, 61462 Konigstein/Ts

Am 23.03.2021 fand eine Zoomkonferenz mit dem Kreisbauamt des Hochtaunuskreises,
Herrn Blrgermeister Helm und des Stadtplanungsamtes der Stadt Kénigstein statt, bei
dem die Planung des sozialen Wohnprojektes der Familie Heidacker vorgestellt wurde. Bei
diesem Termin sollte die Genehmigungsfahigkeit des Entwurfs erértert werden. Das
Ergebnis dieser Konferenz war, dass die Planung in verschiedenen Punkten dem
rechtkraftigen B-Plan nicht vollumféanglich entspricht und sie somit nicht genehmigt werden
kénne. Befreiungen dieser geringfligigen Abweichungen wurden nicht in Aussicht gestellt.

Herr Dr. Hirsch vom Kreisbauamt schlug vor, fir das Baufeld WA 3 eine B-Plan-Anderung
vorzunehmen. '

Nachfolgend sind die Punkte aufgelistet, welche im rechtkriftigen B-Plan
angepasst werden miissten, damit das Projekt genehmigungsfihig wird.

1. Planzeichen

Der B-Plan sieht fiir das Gebiet WA3 eine Umgrenzung von Flachen fur
Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen (TGa) und Gemeinschaftsanlagen vor.

Die geplante unterirdische Tiefgarage tberschreitet geringfugig die sudliche
Umgrenzung dieser Fliche.

Anpassung: Die Flédche ist entsprechend der unterirdischen TG anzupassen.

2. MaR der Baulichen Nutzung

2.1.2 GemaB §19(4) BauNVO darf im Gebiet WA 3 die zulassige GRZ (0,3) fur alle
Nebenanlagen einschl. baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache
nur um 50% Uberschritten werden.

2.1.3 Ausnahme: Fur das Baugebiet WA 2 darf die zulassige GRZ um 70%
Uberschritten werden.

Bei dem Gebiet WA 3 misste die sogenannte GRZ Il ebenfalls erhsht werden, zumal
hier eine Tiefgarage vorgeschrieben ist, die zwangsweise bauliche Bereiche
unterhalb der Gelandeoberflache benétigt und mit 80cm Erdliberdeckung
auszufihren ist.

Anpassung: zuldssige Uberschreitung der GRZ wird auf 50% erhéht.

Weitere Uberschreitungen sind bis zu einer Grundfidachenzahl von 0,75 far Wege,
Spielgeréte und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, etc. innerhalb derim Plan
festgesetzten Flachen fir die Anpflanzung und die Erhaltung von Bdumen, Stréuchern
und sonstigen Bepflanzungen zuldssig, wenn diese in einer Bauweise erstellt werden,
die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglichen. Die Anlage von
Hoffldchen, Garagen und Stellplétzen in diesem Bereich ist davon ausgenommen.



3. Aktive SchallschutzmaRnahmen

12.1.2 Entlang der Baulinie im nordlichen Bereich des Baugebietes WA 3 ist
strallenseitig ein durchgehend geschlossenes Gebaude von mindestens 30m Lange
zu errichten. Die Randbebauung entlang der Baulinie muss die riickwertige
Bebauung um mindestens 1 Stockwerk Uberragen.

Hier steckt die Idee dahinter, dass unser Gebaude als aktiver Schallschutz fir das
dahinterliegende Villengebiet dienen soll. Diese Tatsache ist durchaus akzeptabel,
jedoch zeigen die Schallimmissionsmessungen des TUV Hessen in ihren Immissions-
karten deutlich, dass auch die Lénge des geplanten Gebaudes von ca. 28m fir den
aktiven Schallschutz ausreicht (vgl. Gutachten TUV Hessen)

Anpassung: die Mindestlénge des Gebdudes entlang der Baulinie wird auf die
geplante Gebdudeldnge reduziert.

12.2.3 Im Bereich der Baulinie entlang der nérdlichen bzw. Teilen der westlichen
Grenze des Gebietes WA 3 sind schutzbedrftige Rdume nach DIN 4109 nicht
zulassig.

Es ist nicht machbar, bei einem Mehrfamilienhaus mit bis zu 5 WE pro Etage samtliche
schutzbedirftigen Radume (Aufenthaltsrdume) nur zu einer bzw. zwei Fassadenseiten
hin zu orientieren und zu belichten.

Anpassung: Schutzbediirftige Rdume sollen an der nérdlichen Baulinie mdéglichst
vermieden werden. Sollten ausnahmsweise dennoch solche Raume erforderiich sein,
so sind bei diesen Schallschutzfenster einzubauen, die nur zu Reinigungs- bzw.
Wartungszwecken gedffnet werden kénnen. Die Beliiftung dieser Raume sind
dauerhaft tiber schallgeddmmte Beliiftungseinrichtungen zu gewéhrieisten.

Die Balkone an der Westseite sind ilber Schallschutztiiren von den Wohnbereichen
zu erreichen. Dies ist ausnahmsweise zuldssig, da es sich nicht um Schiafréume
handelt. Auch hier sind schallgedémmte Beliiftungseinrichtungen erforderlich. Die
exakte Formulierung ist mit dem Schallschutzgutachter (TUV Hessen) abzustimmen.

4. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
1. Dachform, -neigung und -materialien

Es sind fur alle Gebaude Sattel-, Walmdécher sowie Pult- und Zeltdachformen
zugelassen. Fur Staffelgeschosse sind Flachdécher zuldssig.

Aus schallschutztechnischen Griinden muss das Dach massiv (als Betondach)
ausgefuhrt werden. Zudem ist auf der Dachfliache eine Photovoltaikanlage
vorgesehen. Deshalb bietet sich ein Flachdach an.

Anpassung: Fiir das Baugebiet WA 3 sind Flachdécher zuléssig.

5. Erforderliche PKW-Stellplitze

Beim urspriinglichen Konzept waren 15 Zweiraumwohnungen unter 60 m? und zwei
Penthouse-Wohnungen geplant, die insgesamt 19 Stellplatze erforderten.



Auf Wunsch der Stadt Konigstein wurde der Wohnungsmix mit verschieden groRen
Wohnungen angepasst. Die Stadt wurde darauf hingewiesen, dass hierdurch ein
hoherer Stellplatzbedarf entsteht.

Berechnung der erforderlichen Stellplitze gemaf Stellplatzsatzung von Kénigstein

Urspriingliches Konzept:

15 geférderte Zweiraumwohnungen < 60m?2 a 1 Stellplatz = 15 Stellplatze
2 Penthouse-Wohnungen < 150 m? a 2 Stellplatze = 4 Stellplatze

Gesamtbedarf 19 Stellplatze

Neuer gewiinschter Wohnungsmix:

4 geforderte Einraumwohnungen < 45m? 4 1 Stellplatz = 4 Stellplatze
4 geférderte Zweiraumwohnungen < 60m? ‘a1 Stellplatz = 4 Stellplatze
4 geférderte Dreiraumwohnungen < 72m? 4 2 Stellplatze = 8 Stellplatze
2 geférderte Vierraumwohnungen < 84m? a 2 Stellplatze = 4 Stellplatze
2 Penthouse-Wohnungen < 150m? a 2 Stellplatze=_ 4 Stellplatze

Gesamtbedarf 24 Stellplidtze

Durch den gewiinschten neuen Wohnungsmix sind auf Grundlage der Stellplatzsatzung
der Stadt Kénigstein 5 zusitzliche Stellplatze erforderlich.

Seitens des Projekttrégers wird darauf verwiesen, dass bei Sozialwohnungen ein
Stellplatzbedarf von 2 Stellplatzen bei WohnungsgréRen zwischen iiber 60m? und 90m? als zu
hoch angesehen wird. In anderen Kommunen seien hierfir nur 1,5 Stellplatze erforderlich.

Folgt man dieser Argumentation. wiirde sich der Stellplatzbedarf fir den gewlinschten
Wohnungsmix um insgesamt 3 Stellplatze reduzieren: somit waren 21 Stellplatze erforderlich.
Die noch fehlenden 2 Stellplatze kénnten an der Westseite als Langsparker an der Stichstralle
angeordnet werden.

Anpassung: Im Baugebiet WA 3 sind fiir geférderte Sozialbauwohnungen zwischen 60m?
und 90m? Wohnflache lediglich 1,5 Stellpldtze erforderlich. Ausweisung von Fléachen fir
Stellplétze entlang der Stichstral3e (2-3 méglich).





