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Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Ziel und Zweck der Planung

1.1 Planungsanlass und Planungsvoraussetzungen

Als Teil des Rhein-Main-Gebietes ist die Stadt Koénigstein derzeit einem hohen Siedlungsdruck
ausgesetzt. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage von Falkenstein zwischen dem
nordlichen Reichenbachweg, dem Mihlweg und reicht bis zur Ortsrandbebauung der StraBe Am
Ellerhang. Es wird im Westen durch den Neuen Muhlbach begrenzt. In den letzten Jahrzehnten
hat sich hier eine lockere Bebauung aus Villen und groBen Einfamilienhausern entwickelt. Insbe-
sondere hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung bestehen in dem Bereich gro3e Unter-
schiede. Baugrenzen und Baulinien sind in weiten Teilen des Gebietes innerhalb der Bestandsbe-
bauung nicht klar erkennbar.

Verfahren

Das Planverfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschluss vom 28.03.2019 und der Bekanntma-
chung vom 08.06.2019 begonnen und wird gemalB § 13 a BauGB als vereinfachtes Verfahren
im Bereich der Innenentwicklung durchgefihrt. Das maximale Versiegelungspotenzial gemaR
der festgesetzten Grundflache betragt 1,9 ha mit einem inkludierten Nachverdichtungspotenzial
von ca. 0,6 ha, damit ist dieses Verfahren méglich.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 03.09.2020 beschlossen die Beteili-
gung der Offentlichkeit durchzufiihren. Die Bekanntmachung erfolgte am 13.10.2020. Die Be-
teiligung der Offentlichkeit wurde im Zeitraum vom 26.10.2020 - einschlieBlich 27.11.2020
durchgefihrt.

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 19.05.2022 und Bekanntmachung vom
04.06.2022 wurde der Aufstellungsbeschluss geandert und das Plangebiet in zwei Teile (Teilge-
biet A und Teilgebiet B) geteilt.

In gleicher Sitzung wurde die erneute Beteiligung der Offentlichkeit durch die Stadtverordneten-
versammlung beschlossen und im Zeitraum vom 04.07.2022 - einschlieBlich 05.08.2022 durch-
gefihrt.

1.2  Ziele und Grundziige der stadtebaulichen Planung

Im Plangebiet ist eine Einfamilienhausbebauung mit ein oder zwei Geschossen vorherrschend.
Dabei sind unterschiedliche Dachformen vorhanden. In letzter Zeit wurden zunehmend Haupt-
gebdude mit hohen Gebdudegrundflachen errichtet. Dieser Wert soll auf Grundlage des derzei-
tigen Bestandes gesichert und ein weiteres Ausufern beschrankt werden. Ebenso gilt es, eindeu-
tige Regelungen zur Gebaudehohe zu treffen.
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2. Planungsvorhaben

2.1 Lage, Begrenzung und raumlicher Geltungsbereich

Urspriinglich beinhaltete der Geltungsbereich den Bereich der denkmalgeschiitzten Villa Rehe
sowie den Grlnstreifen, welcher sich stdlich an die Villa entlang des Reichenbachwegs an-
schlieBt. Allerdings wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes F16 mit Beschluss der Stadt-
verordnetenversammlung vom 19.05.2022 in zwei Teilbereiche zerlegt. Der genannte Bereich
wird in den Teilbereich F 16 B ausgegliedert und gesondert weiterbearbeitet, da hier noch gro-
Bere Unklarheiten zwischen den Grundstlckseigentimern und den Nachbarn bestehen. Das
Ubrige Plangebiet, welches Gegenstand der vorliegenden Planunterlagen ist, erhalt die Bezeich-
nung F 16A , Reichenbachweg/ Am Ellerhang”

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans F 16A , Reichenbachweg/ Am Ellerhang” befindet sich
im Norden der Ortslage von Falkenstein. Er wird begrenzt durch den Reichenbachweg, den
Muhlweg und den Neuen Muhlbach im Westen. Das Gelande fallt von Ost nach West ab.

Die Flache des Geltungsbereichs umfasst knapp 106.563 m2. Folgende Flurstiicke befinden sich
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes F16A , Reichenbachweg/ Am Ellerhang”:

Gemarkung Falkenstein, Flur 9, Flurstlcke:

16/5, 16/7, 26/11, 26/14, 26/15, 26/16, 26/32, 26/29, 26/46, 26/48, 26/54, 26/57, 26/58,
26/59, 26/60, 26/61, 26/62, 26/65, 26/67, 26/69, 26/72, 26/73, 26/74, 26/76, 26/81, 26/82,
26/84, 26/87, 26/88, 26/89, 26/90, 26/91, 26/92, 26/93, 26/94, 26/95, 26/96, 26/97, 26/100,
26/101, 26/102, 26/103, 26/104, 26/105, 26/108, 26/110, 26/111, 26/112, 26/113, 26/115,
26/116, 26/117, 26/118, 26/119, 29/5, 29/6, 30/3, 30/4, 33/2, 33/4, 33/5, 34/1, 35/2, 35/4,
38/2, 44/2, 45/2, 45/6, 45/7, 45/8, 45/9, 45/10, 45/11, 45/12, 46/2, 46/3, 46/7, 46/9, 46/10,
46/11, 46/13, 46/14, 46/15, 46/16, 47/5, 51/6, 51/8, 51/10, 53/4, 53/5, 53/11, 53/12, 53/13,
53/14, 57/3, 60/3, 60/4, 60/5, 60/8, 60/9, 60/12, 60/13, 60/15, 60/19, 60/22, 60/23, 60/24,
60/25, 60/26, 60/28, 60/29, 61/1, 61/2, 61/4, 61/5, 65/7, 65/8, 65/9, 66/2, 66/3, 66/6, 66/7,
66/8, 66/9, 66/10, 66/11, 66/15, 66/16, 66/17, 66/18, 93/2, 95/4, 95/8, 95/13, 95/14, 95/15,
138/2, 139/2 tlw., 144/1, 144/4, 148/1, 148/3, 150/1, 150/4, 151/3, 151/4, 151/5, 154/3,
154/6, 157/4, 159/3, 160/1, 160/3, 160/4, 161/1, 162/1, 173/1 tlw., 174/1 tiw., 178/1, 178/2,
178/3, 178/4, 178/5, 180/4, 180/5, 180/6, 180/7, 180/8, 180/9, 180/10, 180/11, 180/12,
180/13, 180/14, 180/15, 180/16, 180/17, 180/18, 180/19, 180/21, 180/22, 180/23, 180/25,
180/26, 247/27, 424/61, 463/61, 465/61.
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2.2  Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Wohnbauflache in einem bereits be-
bauten Gebiet dar.

Al

Legende:
Wohnbauflache, Bestand/geplant
Yorranggehiet Regionaler Griinzug

Vorbehaltsgehiet fir besondere Klimafunktionen

Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft

Flache fur die Landbhewirtschaftung

Wald, Bestand/Zuwachs
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Im Umfeld des Plangebietes existieren bereits eine Anzahl anderer Bebauungspléne. Im Norden
grenzt der Bereich der Villa Rehe an das Plangebiet mit dem dahinterliegenden Bebauungsplan F
18 ,ehem. Haus Raphael” an. Norddstlich des Reichenbachweges befinden sich im Bereich der
Dettweiler StraBe der Bebauungsplan F2.1 ,Kelberndcker” sowie der Bebauungsplan F11
., Schardwaldwiesen”.

2.2.1. Dichtevorgaben

Mit der Wohngebietsfestsetzung (WA) im Bebauungsplan ist sowohl die Anpassung an die Ziele
der Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB als auch die Entwicklung aus dem Flachennutzungs-
plan nach § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB als erfullt anzusehen.

Die im Regionalen Flachennutzungsplan vorgegebenen Dichtewerte sind nur bei der Ausweisung
neuer Baugebiete maBgeblich und gelten nicht fur die Uberplanung bereits vorhandener Wohn-
gebiete (VGH Hessen; 13.10.2016-4 C 962/15.N)

Gemal Regionalem Flachennutzungsplan 2010 sind - unter Bezug auf das raumordnerische Ziel
3.4.1-9 im Regionalplan Stdhessen 2010 - fir Stadte wie Kdnigstein Dichtevorgaben bei neuen
Wohn- und Mischgebieten einzuhalten. Demnach sollen je ha Bruttowohnbauland 35 bis 50
Wohneinheiten entstehen. Diese Vorgaben hangen mit § 1a Abs. 2 BauGB zusammen:

§ 1a Abs. 2 BauGB:

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verrin-
gerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Moglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohn-
zwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundsat-
ze nach den Satzen 1 und 2 sind in der Abwdgung nach § 1 Absatz 7 zu berlcksichtigen. Die
Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll be-
grindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrun-
de gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulticken und an-
dere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen kénnen.

Im Zuge der Abwéagung aus der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréger 6ffentli-
cher Belange wurde nochmal das stadtebauliche Konzept angepasst. Es wurden die Baufenstern
an vorhandenen stadtebaulichen Achsen orientiert, die Geschossigkeit im gesamten Gebiet an-
geglichen und eine Verhdltniszahl zwischen zuldssiger Anzahl von Wohnungseinheiten und
GrundstticksgroBe festgesetzt. So wird eine gebietsvertrdgliche Nachverdichtung erméglicht.

Im Plangebiet wird der untere Dichtewert mit 12,0 WE/ha Bruttobauland unterschritten, was mit
dem Mal3 der baulichen Nutzung und der Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten je 500 m2 zu-
sammenhangt. Eine Unterschreitung der unteren Werte ist nur ausnahmsweise maglich. Aus-
nahmen sind insbesondere begrindet durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten
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Gebieten, durch die Eigenart des Ortsteils und durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer
und klimatologischer Besonderheiten.

Im Falle des vorliegenden Bauleitplans begriindet sich die Unterschreitung der unteren Dichte-
werte durch:

e die Eigenart der bestehenden Bebauung. Sie ist in ihrer Eigenart nicht mit einer verstad-
terten Besiedlung vergleichbar - vielmehr handelt es sich um ein Villenviertel mit Uber-
wiegend Einzelhdusern auf groBzlgigen Grundsticken. Die anschlieBenden, jetzt be-
planten Flachen kénnen als ,landlich gepragt” eingestuft werden.

e die vorhandene topografische Situation. Bedingt durch die exponierte Lage wiirde eine
verdichtete Bebauung zu einer Massivitat fuhren, die nicht der in Falkenstein Uberwie-
gend vorhandenen lockeren Bebauung entspricht. Aufgrund der Lage des Baugebietes
wurde diese massive Bebauung von zahlreichen Standorten in der Stadt wahrgenommen
werden. Bei der gewdhlten aufgelockerten Bauweise kann durch hohe Grinanteile auf
den Grundsttcken die Hanglage etwas , kaschiert” werden.

e klimatische Aspekte. Es ist aus klimatologischer Sicht sinnvoll und notwendig, fir den
Heilklimatischen Kurort Falkenstein im Taunus ausreichend Grinflachen im Ortsbereich
zu erhalten. Diese sind fur das ausgezeichnete Klima und die Zufuhr von Frisch- und
Kaltluft in den Kernstadtbereich unerlasslich.

Zum Thema der Verkehrsbelastung im Plangebiet mit einer ganzheitlichen Betrachtung zum
Verkehr in Falkenstein wurde vom Ingenieurbiro IMB-Plan folgende Stellungnahme abgegeben:

Der gesamte nordliche Teil des Stadtteils Falkenstein wird verkehrlich Gber die StraBe ,Alt-
Falkenstein’ erschlossen. Eine weitere ErschlieBung gibt es flr diesen Bereich nicht. Die Maglich-
keiten fur eine Nachverdichtung bzw. flr eine bauliche Erweiterung des Stadtteils werden in
Folge dessen durch die auch in Zukunft zu gewahrleistende gesicherte verkehrliche ErschlieBung
begrenzt.

Bestandssituation

In der Vergangenheit kam es vereinzelt aufgrund besonderer Ereignisse (u.a. Schnee- und Schlit-
tentourismus) zu Stérungen im Bereich des Knotenpunktes , Falkensteiner Stra3e / Kronberger
StraBBe / Alt-Falkenstein” (KP-1). Ein erhéhtes und auf einen vergleichsweise kurzen Zeitraum
fokussiertes Verkehrsaufkommen fiihrte zu gegenseitigen Behinderungen verschiedener Ver-
kehrsstrome und zeitweise zum Erliegen des Verkehrs.

Vor diesem Hintergrund wurde im September 2020 durch das Biro IMB-Plan eine Knoten-
punktzahlung durchgefiihrt, um zu Uberprifen, inwieweit es sich um singulare Ereignisse han-
delt oder ob es bereits im Regelbetrieb Anzeichen fiir eine Stérungsanfalligkeit gibt. Zudem galt
es zu Uberprifen, ob angrenzende Wohnbauplanungen umgesetzt werden kénnen.
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Die Ergebnisse der Verkehrszéhlung haben gezeigt, dass die StraBe ,Alt-Falkenstein’ derzeit mit
rund 5.500 Kfz/24h an einem durchschnittlichen Tag (DTV) bzw. mit rund 6.100 Kfz/24h an
einem Normalwerktag (DTV-W) belastet ist. Diese Werte Uberschreiten die Belastungen auf der
Kronberger StraBe und der Falkensteiner StraBe (3.500 Kfz/24h bzw. 4.700 Kfz/24h, DTV). Dies
verdeutlicht die Bindelung der Fahrten aus dem Grofteil des Stadtteils.

Die bemessungsrelevanten Spitzenstunden morgens und nachmittags weisen jeweils rund 700
Kfz/h auf. Auch in diesen Zeiten sind die héchsten Belastungen in der StraBBe ,Alt-Falkenstein’ zu
verzeichnen.

Der Leistungsfahigkeitsnachweis fur den Knotenpunkt KP-1 ergibt dennoch fir die Spitzenzeiten
.qute” Verkehrsablaufe (QSV = B). Eine regelhafte Stérungsanfalligkeit ist bei diesen Belastun-
gen derzeit nicht zu erwarten.

Neben den Verkehrsmengen wurden auch die Fahrbahnbreiten im Verlauf der Stral3e ,Alt-
Falkenstein’ betrachtet. Sie liegen durchgehend zwischen 5,50 — 6,00 m. Dies entspricht einem
Begegnungsfall Pkw/Bus bzw. Pkw/Lkw sowie in den 6,00m-Bereichen dem Begegnungsfall
Lkw/Lkw. Die Fahrbahn wird somit ihrer ErschlieBungsfunktion fur den Stadtteil grundsatzlich
gerecht.

Aufgrund der Kurvigkeit des StraBenverlaufs und teilweise eingeschrankten Sichten ist dennoch
regelhaft eine vorsichtige Fahrweise bis hin zu einem Abwarten des Gegenverkehrs zu beobach-
ten. Hinsichtlich der Verkehrsablaufe flhrt dies insgesamt zu einer Verringerung der Leistungs-
fahigkeit, was schlussendlich auch zu den zuvor angesprochenen Stérungsereignissen beitragen
hat.

Planung / Fahrtenprognose

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst rund 10,6 ha und weist derzeit rund 80
Wohneinheiten (WE) auf. Dies entspricht einer Wohnungsdichte von rund 8 WE je Hektar.

Die Vorgaben des Bebauungsplans ermdéglichen eine der Umgebung angemessene Nachverdich-
tung um rund 50 % auf insgesamt rund 120 Wohneinheiten. Dies entspricht einer Erhéhung der
Wohnungsdichte auf rund 12 WE je Hektar.

Das derzeit vorhandene Fahrtenaufkommen aus dem Plangebiet kann Uberschlagig aus den Er-
gebnissen der vorgenannten Verkehrszahlung abgeleitet werden. In Bezug auf die tber die Stra-
Be ,Alt-Falkenstein’ angebundene Siedlungsflache resultieren durchschnittlich je Hektar Brutto-
baulandflache rund 90 Kfz/24h (DTV) bzw. rund 100 Kfz/24h (DTV-W). Fir das Plangebiet be-
deutet dies rund 900 Kfz/24h (DTV) bzw. rund 1.000 Kfz (DTV-W).

Eine entsprechende Nachverdichtung im Bereich des Geltungsbereiches um rund 50 % fihrt
danach zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens um rund 450 — 500 Kfz-Fahrten am Tag.

Qualitat der kinftigen Verkehrsabléufe

Jede Nachverdichtung ist mit einer Erhéhung des Fahrtenaufkommens verbunden, die wiederum
Uber die StraBBe ,Alt-Falkenstein’ und den Knotenpunkt KP-1 , Falkensteiner Stral3e / Kronberger
StraBe” abgewickelt werden kénnen muss. Das ermittelte zusatzliche Fahrtenaufkommen durch
den vorliegenden Bebauungsplan fuhrt am KP-1 sowie in der StraBe ,Alt-Falkenstein’ zu einer
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Verkehrzunahme von insgesamt rund 7-8 %. Diese vergleichsweise geringe Zunahme ist aus
verkehrtechnischer Sicht vor dem Hintergrund der aktuell ,,guten” Verkehrsablaufe (QSV = B) als
vertraglich zu bewerten.

Gleichzeitig ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass die Kapazitatsreserven des maBgeben-
den Knotenpunktes KP-1 begrenzt sind. Die in der Vergangenheit vereinzelt aufgetretenen Sté-
rungen verdeutlichen dies.

Eine noch héhere Verdichtung des Plangebietes ist daher aus verkehrstechnischer Sicht nicht zu
empfehlen.

Schon eine Ubertragung der vorgesehen Nachverdichtung auf den gesamten Stadtteil fihrt ins-
gesamt zu einer Verkehrzunahme von rund 50 %. Die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes mit
mindestens ,ausreichenden” Verkehrsablaufen wird in diesem Fall insbesondere am Knoten-
punkt ,Falkensteiner Stral3e / Kronberger StraB3e / Alt-Falkenstein” (KP-1) nicht mehr gewahrleis-
tet werden kénnen.

Verkehrssicherheit

Die Leistungsfahigkeit und der regelkonforme Ausbau des Verkehrsnetzes stellen eine wichtige
Grundlage fur die Verkehrssicherheit dar. Dies gilt fur das regelhafte tagliche Verkehrsgesche-
hen, aber auch fur die grundsatzliche Erreichbarkeit des Stadtteils u.a. fir Rettungsfahrzeuge.
Aufgrund der verkehrlichen ErschlieBung eines GroBteils von Falkenstein einzig Uber die Stral3e
,Alt-Falkenstein’ liegt hier ein besonderer Status hinsichtlich maglichst stérungsfreier Verkehrs-
ablaufe vor. Eine Erweiterung oder Nachverdichtung des Stadtteils kann diesbeziglich immer
nur in einem Uberschaubaren Umfang erfolgen.

Dies kann durch ggf. ein Monitoring unterstttzt werden, in dem die jeweiligen Verkehrsentwick-
lungen beobachtet werden.

Zusammenfassung

Die verkehrliche ErschlieBung des Bebauungsplans Uber das vorhandene Verkehrsnetz kann bei
den ausgewiesenen Nachverdichtungsmdglichkeiten auch in Zukunft gewahrleistet werden und
ist somit als gesichert zu bewerten.

Eine weitergehende Nachverdichtung ist aus verkehrstechnischer Sicht hingegen als kritisch zu
bewerten. Eine entsprechende Wohnungsdichte tbertragen auf den gesamten Stadtteil kdnnte
das Verkehrsnetz, insbesondere unter Einbeziehung der Verkehrssicherheit, nicht mehr in ausrei-
chender Weise aufnehmen und abwickeln.
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2.2.2. Umgang mit Innenentwicklung

Im Zuge der Untersuchung von Innenentwicklungspotenzialen in Kénigstein in Zusammenarbeit
mit der TU Darmstadt und dem Vermessungsbiro Wittig+Kirchner wurden im Jahr 2017 die
folgenden Potenzialflachen identifiziert:

Abb:

Im Geltungsbereich des Bauleitplanverfahrens F16 A liegen die Flachen 1-10 der Abbildung. Die
Einschatzung dieser Potenziale sowie der Umgang im weiteren Bauleitplanverfahren ergeben
sich aus der nachfolgenden Tabelle:

Tabelle 1:

Finr. | Ftyp. | Einschdtzung und Umgang im Bauleitplanverfahren

1 B Ein Baufenster zur Realisierung von Innenentwicklungspotenzialen wurde festge-
setzt.

2 N Das Grundsttck ist im Osten entlang des Reichenbachweges bereits mit einem
Wohnhaus bebaut. Ein zusatzliches Baufenster im Westen (derzeit Garten) wird
festgesetzt zur Realisierung der Innenentwicklungspotenziale.

3 N Das Grundstick ist im Osten entlang des Reichenbachweges bereits mit einem
Wohnhaus bebaut. Ein Baufenster im Westen wird festgesetzt.
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4 Da das Grundstlck mittlerweile bebaut ist, entfallt das Verdichtungspotenzial

5 Da das Grundstlck mittlerweile bebaut ist, entfallt das Verdichtungspotenzial

6 B Das Grundsttick war in der Vergangenheit mit einem Einfamilienwohnhaus be-
baut. Dieses wurde allerdings mittlerweile abgebrochen. Es wird ein angemesse-
nes Baufenster auf dem Grundstlck zur Realisierung der Innenentwicklungspo-
tenziale festgesetzt.

7 N Da das Grundstlck mittlerweile bebaut ist, entfallt das Verdichtungspotenzial

8 N Das Grundstick ist mit einem Wohnhaus bebaut. Weitere Wohneinheiten kénn-
ten allenfalls in einem weiteren Gebaude geschaffen werden. Es wird ein ange-
messenes Baufenster auf dem Grundstlck zur Realisierung der Innenentwick-
lungspotenziale festgesetzt.

9 N Das Grundstiick ist im Osten entlang des Reichenbachweges bereits mit einem
Wohnhaus bebaut. Ein zusatzliches Baufenster wirde die nutzbare Gartenflache
im Verhaltnis zu den Ubrigen Gebauden in der Nachbarschaft sehr verkleinern.

10 B Das Grundsttick war in der Vergangenheit mit einem Einfamilienwohnhaus be-
baut. Dieses wurde allerdings mittlerweile abgebrochen. Es wird ein angemesse-
nes Baufenster auf dem Grundstlck zur Realisierung der Innenentwicklungspo-
tenziale festgesetzt.

Finr.:  Nummer der Flache in Abbildung
Ftyp.: B=Baullcke, N=Nachverdichtungsflache (entsprechend Untersuchung)

Auf allen anderen Flachen im Geltungsbereich bestehen aktuell keine Innenentwicklungspoten-
ziale. Der Bestand wird durch den Bebauungsplan gesichert.

Um dennoch eine gewisse Nachverdichtung zu ermdglichen, wird im gesamten Plangebiet eine
Il — geschossige Bebauung zugelassen. Zudem wurde eine Verhaltniszahl zwischen Grundsttcks-
groBe und Wohneinheiten festgesetzt. Hierdurch wird auch der unterschiedlichen GréBe der
bestehenden Grundstlicke Rechnung getragen.

Zudem existiert fir das ehemalige Grundstuck ,,Villa Press”, Reichenbachweg 15a und 17 (heute
Reichenbachweg 17, 17a, 17b, 17¢, 17d und 17e) ein stadtebaulicher Vertrag aus dem Jahr
1999, der eine max. GRZ von 0,16 und eine max. Gebdaudeh&he von 9,0 m vorgibt. Da die Er-
schlieBung erfolgt ist und samtliche Grundsticke bebaut sind, wird im Zuge der Gleichbehand-
lung auf diesen Grundstlcken ein entsprechendes Nachverdichtungspotenzial erméglicht.

Fur die Grundstlcke Reichenbachweg 17a, 17b und 17e wird lediglich das bestehende Gebaude
mit einem Baufenster umfahren, da aufgrund der vorhandenen &ffentlichen Entwasserungsan-
lage im Bereich der ehemaligen Liegenschaft Reichenbachweg 17 (Villa Press) der Altbestand der
versiegelten Flache an den Kanal angeschlossen werden darf. Die Gesamtversiegelungsflache der
damaligen Bebauung betrug gem. Versiegelungskataster der Stadtwerke ca. 1.100 m2. Eine
hohere Versiegelung darf hier nicht erfolgen. Somit wird hier lediglich der Bestand gesichert.

Bebauungsplan F16 A ,Reichenbachweg / Am Ellerhang” — Begriindung Entwurf 3. Offenlage 2023; S. 12




2.3  Vorhandene Nutzung

Das Quartier wird als Wohngebiet genutzt. Es handelt sich um eine gehobene Einfamilienhaus-
und Villenbebauung, welche sich durch verhaltnismaBig groBflachige, meist ein- bis zweige-
schossige Baukdrper auf groBen durchgriinten Grundstlicken auszeichnet. Westlich der Bebau-
ung der StraBe Am Ellerhang schlieBen sich weitlaufige Grinflachen an, welche als Gartenland
genutzt werden. Im Norden befindet sich die denkmalgeschitzte Villa Rehe. Diese wird ebenfalls
als Wohnhaus genutzt. Sie steht innerhalb einer ebenfalls denkmalgeschiitzten Parkanlage, wel-
che allerdings seit geraumer Zeit stark verwildert ist.

3. Planinhalte und Festsetzungen gem. § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO

3.1 Art der baulichen Nutzung

Fur samtliche baulich nutzbare Flachen wird ,Allgemeines Wohngebiet” als zuldssige Art der
baulichen Nutzung festgesetzt, da dies dem Gebietscharakter entspricht. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen werden nicht zuge-
lassen, da dies dem vorhandenen Gebietscharakter widerspricht. Aus diesem Grund wird auch
die Errichtung von Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérenden Gewerbebetrie-
ben ausgeschlossen. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke kénnen als Ausnahme zugelassen werden, da noch in der jingeren Vergangenheit der-
artige Nutzungen im Umfeld des Plangebietes vorhanden waren.

3.2  MaB der baulichen Nutzung/ Bauweise / 6rtliche Bauvorschriften

Entsprechend § 16 Abs. 2 BauNVO wird das MaB der baulichen Nutzung durch folgende Fest-
setzungen bestimmt:

1. Zuldssige Grundflache der Hauptanlage und zuléssige Uberschreitung durch Nebenanla-
gen und Garagen
2. Maximale Héhe der baulichen Anlagen.

Das jeweilige Mal3 der baulichen Nutzung gemafB § 16 Abs. 2 BauNVO in den jeweiligen Teilbe-
reichen ergibt sich aus der tabellarischen Festsetzung flr jeden Teilbereich. Hier wird auch die
zulassige Anzahl von Wohneinheiten je m2 GrundstlcksgroBe festgesetzt.
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Neu erschaffene Grundstiicke mussen eine mind. Tiefe von 20 m aufweisen. Diese Festsetzung
dient der gebietsvertraglichen Entwicklung der Grundsticke, deren GréBe und steuert einer
ungewollten Zersplitterung der bestehenden Grundstiicke entgegen. Grundstlcksbestande ge-
mafB Planzeichnung genieBen als Baugrundstlicke Bestandsschutz. Zum besseren Verstandnis
wurde die vorstehende Skizze eingearbeitet. Die roten Pfeile zeigen hierbei die Messrichtung,
aus der sich die zuldssige Mindesttiefe ergibt.

Die festgesetzte Gebaudehohe ergibt sich aus der festgesetzten zulassigen Geschossigkeit sowie
der Dachform und der Dachneigung.

Um dem Villencharakter der Gebietes und den damit verbundenen hohen Dachern Rechnung zu
tragen, wird eine Ausnahmeregelung getroffen die es ermdglicht, dass sollte bei einer Bebauung
auf die zulassige Zweigeschossigkeit verzichtet werden, ausnahmsweise eine steile Dachneigung
und somit ein héheres Dach zuldssig ist. Die maximalen Gebaudehdhen sind hierbei einzuhalten.
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Sollten im Plangebiet heute schon genehmigte Falle existieren, die die zuldssige Anzahl von
Wohnungen Uberschreitet, kann die genehmigte Anzahl von Wohneinheiten ausnahmsweise
erneut errichtet werden. Diese Regelung dient dem Bestandschutz.

Der Zuschnitt der Teilbereiche ergibt sich aus der vorhandenen Bestandsbebauung und der da-
mit verbundenen Gberbauten Flache.

Sollte es zu einer Diskrepanz zwischen der maximal zulassigen Grundflache und dem Baufenster
kommen, gilt immer die engere Festsetzung.

Aufgrund der Wohnlage und der groBen Grundsticke sowie der groBen, durch Flachdachge-
bdude Uberbaubaren Flachen einerseits und der besonderen naturrdumlichen Lage zwischen
zwei FFH-Gebieten andererseits, wird eine intensive Dachbegriinung fur Flachdacher verpflich-
tend festgesetzt.

Um den groBen Grundstliicken und den Forderungen der Anzahl der Stellplatze aus der Stell-
platzsatzung Rechnung zu tragen, wird eine Ausnahmeregelung aufgenommen, die es ermég-
licht, bei Einhaltung der definierten Regularien, eine Flache von 100m?2 nicht in die GRZ Il zu-
rechnen. Diese Ausnahmeregelung gilt nur fur Flachen die fur Stellplatze genutzt werden.

Photovoltaik- und Solaranlagen sind ausdriicklich erwinscht. Eine optimierte Ausrichtung der
energetisch genutzten Dachflachen wird empfohlen.

3.3 Bauweise, Baugrenzen und Baukorperstellung

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Auf den Grundstlcken erfolgt zudem die Festsetzung
von Baufenstern. Hieraus ergeben sich die durch die Hauptgebaude bebaubaren Flachen auf den
einzelnen Baugrundstlcken. Dies wird festgesetzt, um den groB3ziigig durchgriinten Charakter
des Plangebietes zu sichern. Eine sehr heterogene Gebaudestellung und —Ausrichtung ist fir das
Plangebiet typisch.

Auf die Festsetzung von maximalen GrundstlcksgréBen wurde auf Grund der heterogenen be-
stehenden Grundstlcke verzichtet. Stattdessen wurde eine Verhaltniszahl gem. § 9 Abs. 1 Nr.6
BauGB zwischen GrundstlicksgréBe und Wohneinheiten festgesetzt. Zudem wurde eine Min-
destgrundsttickstiefe flir neue entstehende Grundstlicke und eine maximale Bebauungstiefe fur
Gebaude festgesetzt.

Die hdchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebduden kann nach § 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB
nicht nur durch eine absolute Zahl, sondern auch durch eine Verhaltniszahl festgesetzt werden.

Urteil des 4. Senats vom 8. Oktober 1998 — BverwG 4 C 1.97 —|. VG Hannover vom 14.05.1996
—Az.: VG 1 A 248/95.Hi - Il. OVG Luneburg vom 03.02.1997 — Az.: OVG 1 L 4724/96
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Einige Baufenster sind auf Grund der Grundsttickszuschnitte und der Ubrigen Festsetzungen im
Vergleich zu anderen Baufenstern benachteiligt. Daher wird eine Ausnahmeregelung definiert,
die es ermdglicht, Terrassen und Pools zu einem gewissen Teil auch auBerhalb des Baufensters
zu realisieren.

3.4 Verkehrsflachen

Das Gebiet wird durch den Reichenbachweg fiir den Kraftfahrzeugverkehr erschlossen. Fir den
Uberwiegenden Anteil der Kraftfahrzeuge endet dieser auf der groBen Asphaltflache vor dem
Anwesen der ehemaligen Erwachsenenbildungsstatte etwa 250 m von der Villa Rehe entfernt.
Der Reichenbachweg geht anschlieBend in einen Waldweg tber, welcher Gberwiegend touris-
tisch durch Wanderer und Radfahrer genutzt wird. Ab hier findet lediglich ein Andienungsver-
kehr zu der im Reichenbachtal gelegenen Wandergaststatte sowie zu vereinzelten verstreuten
Anwesen im AuBenbereich statt. Der Mihlweg mindet an der 6stlichen Ecke des Plangebietes
in den Reichenbachweg ein und begrenzt das Plangebiet von Stden. Er stellt eine Verbindung
zum Stadtgebiet von Kénigstein dar, ist aber auBerhalb der Ortslage von Falkenstein fir den
Kraftfahrzeugverkehr gesperrt und wird durch Radfahrer und Wanderer genutzt. In ihn mindet
zudem die HainstraBe ein, welche nach Stden in den Ortskern von Falkenstein fihrt. Vom Rei-
chenbachweg zweigen nach Westen zwei 6ffentliche Stiche ab, welche Grundsticke im Inneren
des Plangebiets erschlieBen. Als weitere Verzweigung mindet der Eugen-Kogon-Weg in den
nordlichen Stich. Der Mihlweg ist Zufahrt zu der StraBe Am Ellerhang, welche die westliche
Bebauung des Plangebiets erschlieft.

Auf der StraBe ,Am Ellerhang” ragt die Parzelle Gemarkung Falkenstein, Flur 9, Flurstick 35/4
mit etwa 23 m2 auf die 6ffentliche Verkehrsflache. Hier wird eine einfache Umlegung ange-
strebt.

Das Plangebiet ist Uberwiegend durch die Haltestellen , Falkenstein Ehrenmal”, , Falkenstein Auf
dem Seif” und , Falkenstein Alt-Falkenstein” erschlossen. Die Haltestellen werden durch Busse
und Anrufsammeltaxis (AST) der Linien 84 und 85 bedient.

Laut des aktuell gultigen NVP ist eine ErschlieBung des restlichen Plangebietes nicht sinnvoll
maoglich. Da durch den Bebauungsplan das Ausufern der Siedlungsentwicklung beschrankt wird,
ist dieser im Sinne einer integrierten Siedlungs- und Verkehrsplanung.

In unmittelbarer Nahe des Geltungsbereiches verlaufen die Wanderwege RB2 (Heilklimawan-
derweg), KS3 (Heilklimawanderweg), Eichblatt Fuchstanz und der Radweg Bike Route Rundweg
(eine Mountainbike Route)

3.5 Luft

In allen Teilgebieten wird zur Erhaltung und Sicherung des heilklimatischen Status des Kurortes
Konigstein im Taunus festgesetzt, dass die Nutzung von Kohle und Heizél als Energietréager nicht
zulassig ist. Heizol kann in Ausnahmefallen zugelassen werden, wenn eine andere Heizungs-
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technik nur unter erheblichen Anstrengungen durchfihrbar ist. Gas und andere Brennstoffe
kdnnen zugelassen werden, wenn die Heizungsanlage den anerkannten Regeln der Technik
entspricht.

Bei der Aufstellung von Luft-Wasser-Warmepumpen ist zu beachten, dass an benachbarten
Wohngebduden der Beurteilungspegel der TA-Larm nicht Uberschritten wird.

Es ist bei der Gebaudehlle darauf zu achten, dass ein hoher Energieeffizienzstandard erreicht
wird (nach Moglichkeit Passivhausstandard).

Zur Energieerzeugung ist ein groBtmaoglicher Anteil an erneuerbare Energien wie Photo-voltaik-
oder Solaranlagen zu verwenden. Hier sollte auch die Bereitstellung der Energie fir mogliche
Elektrobetriebene Betriebsfahrzeuge beachtet werden.

3.6 Wasserversorgung

a) Trinkwasser

Uber das 6ffentliche Netz der Stadtwerke im Reichenbachweg, Mithlweg und "Am Ellerhang"
kann far den "Normalverbrauch" ausreichend Trinkwasser fir das Geltungsgebiet bereitge-
stellt werden. Verbrauchsspitzen, die in den Sommermonaten der Jahre 2018-2020 mit bis zu
250 1/Exd im Geltungsbereich dem Trinkwassernetz Uberwiegend fir die Gartenbewasserung
entnommen wurden, kénnen auf Dauer nicht bereitgestellt werden. Hier sind geeignete Ge-
genmaBnahmen zu treffen. Trinkwasser fir den persénlichen hauslichen Gebrauch ist ausrei-
chend vorhanden.

Der Stadtteil Falkenstein wird im Regelfall vollstandig Gber den Neuwaldstollen versorgt.
Bei Mehrbedarf im eingeschrankten MaBe kdnnen weitere Wasserversorgungsanlagen,
die ansonsten die anderen Stadtteile versorgen, mit herangezogen werden.

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet ist somit ausreichend gesichert.

Das Rohwasser des Neuwaldstollens und bei Mehrbedarf der Treisbachstollen und Heilig-
Geist-Stollen wird Uber die Aufbereitungsanlage Falkenstein-Alt bzw. Falkenstein-Neu ent-
sauert.

Die Zwischenspeicherung vor Abgabe in das Versorgungsnetz erfolgt im Mittelzonenbehalter
HB Falkenstein-Alt.

Die 6ffentliche Trinkwasserversorgungsleitung in der StraBe "Am Ellerhang" wurde im Jahre
2018 vollstandig erneuert.

Die untersuchten Parameter des Trinkwassers entsprechen den Anforderungen der
Trinkwasserverordnung.
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Das Planungsgebiet befindet sich im Versorgungsbereich Mittelzone Falkenstein. Der Versor-
gungsdruck (statische Ruhedruck) liegt zwischen 6,0 und 9,5 bar. GemaB DVGW Arbeitsblatt
W 403 sind vom Versorger mindestens 2 bar+ 0,5 bar je Geschoss Uber EG bereitzustellen.

b) Loschwasser

GemaB vorliegendem Hydrantenplan der Stadtwerke stehen im Versorgungsgebiet 48 m¥h
(= 800 1/min)fur die Loschwasserversorgung zur Verfiigung.

3.6.1 Entsorgung

Die anfallenden Abwasser werden Uber die Mischwasserkanale Reichenbachweg (Sei-
tenweg), Eugen-Kogon-Weg, Am Ellerhang und Mihlweg weiter Gber die 6ffentlichen
Entwasserungsanlagen der Stadtwerke zu den Anlagen des Abwasserverbandes Main-
Taunus in die Klaranlage in Frankfurt-Sindlingen geleitet. Der &ffentliche Kanal in der
StraBe "Am Ellerhang" wurde im Jahre 2018 erneuert.

Im westlich zum Geltungsbereich angrenzenden &ffentlichen Kanal, der ohne Lei-
tungssicherung Uber die privaten Grinflachen weiter zum Kanal im Muhlweg ver-
lauft, sind hydraulische Engpasse vorhanden. Es muss sichergestellt werden, dass
Uber bauliche Veranderungen im Gebiet insgesamt keine Erhéhung der Einleit-
menge in den o&ffentlichen Mischwasserkanal erfolgt. Gegebenenfalls ist die Einlei-
tung von Regenwasser, auch im Hinblick auf eventuell sich verandernde Versiege-
lungen des Gebietes, einzuschranken.

In diesem Zusammenhang wird auch darauf hingewiesen, dass gemal Entwadsserungssat-
zung der Stadt Konigstein keinesfalls Drainage-, Grund-, oder Quellwasser in den o6ffentli-
chen Kanal eingeleitet werden darf.

Gem. § 19 HWG sind fur die Regenrlickhaltung Zisternen gem. Zisternensatzung vorzusehen.
Der Zisternentberlauf kann mit Abflussverzdgerung/ eine separate Sickerpackung/ mit einem
Sandfilter in den Neuen Muhlbach/ Reichenbachweg eingeleitet werden. Eine solche Anlage ist
im Bauantrag anzugeben und mit der Stadt Konigstein als Gewassererhaltungspflichtige abzu-
stimmen. Nach Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde sind Sammelleitungen nicht zulds-
sig Gemeingebrauchregelung).

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IllIB des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes
(WSG_ID: 434-024) fur die Gewinnungsanlagen Billtalstollen, Brunnen |-V im Liederbachtal,
Tiefbrunnen I+l Speckwiese, Schiirfung Speckwiese, Schirfungen lll+1V Reichenbach sowie Obe-
rer und Unterer Treisbachstollen in Kénigstein. Die Schutzgebietsverordnung der Stadt Kénigs-
tein im Taunus vom 11.04.1980 (StaAnz:18/80, S. 0811 ff.) ist zu beachten.
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3.7  Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut und versiegelt. GemalB dem begrindeten vereinfachten
Planverfahren werden insofern keine separaten Umweltprifungen erforderlich.

Ein Umweltbericht wird wegen des vereinfachten Planverfahrens gemaB3 § 13 a BauGB nicht
erforderlich. Vorsorglich sollen jedoch nichtlberbaute Flachen vollstandig als Grunflachen ange-
legt werden. Als Bepflanzung sollen autochthone Laubbdaume, Strducher, oder hochstammige
Obstbaume verwendet werden. Fir Grundstiickseinfriedungen und Fassadenbegriinungen wer-
den Pflanzlisten in die Textfestsetzungen tGbernommen. Ebenso werden Pflanzgebote fir Grund-
stlcksfreiflachen sowie die Begriinung von Fassaden festgesetzt, um den durchgrinten Charak-
ter des Gebietes zu wahren und zu entwickeln. Zum Schutz des Bodens und des Wasserhaus-
halts sollen Wege, Stellplatze und Hofflachen versickerungsfreundlich ausgefthrt werden. Zu-
dem sollen Stellpldtze und Hofflachen, aus klimadkologischen Grinden, in hellen Materialien
ausgefuhrt werden. Soweit moglich, ist das Niederschlagswasser, welches auf den Dachflachen
anfallt, vor Ort zu versickern. Angestrebt wird die Unterstitzung einer kleintierfreundlichen Um-
gebung. Daher sind Einfriedungen mit Bodenabstand zu errichten. Regenfallrohre und Licht-
schachte sollten entsprechend abgesichert werden.

Zwischen der bestehenden Bebauung Am Ellerhang und dem Neuen Muhlbach / Héhenbach
wird eine private Grinflache festgesetzt. Entlang des Baches wird ein Streifen festgesetzt, inner-
halb dessen die vorhandene, ortsbildpragende Erlenvegetationsstruktur zu erhalten ist.

Es wurden zudem stadtbildpragende Baume aufgenommen und zum Erhalt festgesetzt. Eine
Auflistung mit Bildern befindet sich im Anhang dieser Begriindung.

Es wurde eine artenschutzrechtliche Prognose und eine Bewertung der gesetzlich geschitzten
Biotope erstellt. Der Artenschutz ist auf der Umsetzungsebene zu beachten. Zum Umgang mit
bestimmten relevanten und potenziellen gefahrdeten Arten im Plangebiet wurden Vorgaben in
der Textfestsetzung A.7 getroffen.

Das Plangebiet befindet sich in einem 6kologisch sensiblen Bereich zwischen den FFH-Gebieten
5716-302 ,Reichenbachtal”, welches sich in einer Entfernung von ca. 250 m nach Norden be-
findet, sowie dem FFH-Gebiet 5816-305 , Burghain Falkenstein”, welches ca. 250 m in stdlicher
Richtung liegt.

Erhaltungsziele FFH-Gebiet Reichenbachtal:

3260 Flusse der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und des
Callitricho-Batrachion

e Erhaltung der Gewasserqualitdt und einer natirlichen oder naturnahen FlieBgewasserdy-
namik

e Erhaltung der Durchgéngigkeit fiir Gewasserorganismen
e Erhaltung eines funktionalen Zusammenhanges mit auetypischen Kontaktlebensraumen
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6230 Artenreiche montane Borstgrasrasen (und submontan auf dem europaischen Festland) auf
Silikatbdden
e Erhaltung des Offenlandcharakters und eines fir den LRT glnstigen Nahrstoffhaushaltes

e Erhaltung einer bestandspragenden, die Nahrstoffarmut beglnstigenden Bewirtschaf-
tung, die sich an traditionellen Nutzungsformen orientiert

6410 Pfeifengraswiesen auf kalkreichem Boden, torfigen und tonog-schluffigen Béden (Molini-
on caeruleae)

e Erhaltung des Offenlandcharakters der Standorte sowie eines fir den LRT ginstigen
Nahrstoffhaushaltes

e Erhaltung des Wasserhaushalts
e Erhaltung einer bestandspréagenden, die Nahrstoffarmut begunstigenden Bewirtschaf-
tung

6430 Feuchte Hochstaudenfluren der planaren und montanen bis alpinen Stufe
e Erhaltung des biotoppragenden gebietstypischen Wasserhaushalts

6510 Magere Flachland-Mahwiesen (Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis)
e Erhaltung eines fur den LRT glnstigen Nahrstoffhaushaltes
e Erhaltung einer bestandspragenden Bewirtschaftung

6520 Bergmahwiesen
e Erhaltung eines fur den LRT gunstigen Nahrstoffhaushaltes
e Erhaltung einer bestandspragenden Bewirtschaftung

*9180 Schlucht- und Hangmischwalder (Tilio Acerion)
e Erhaltung naturnaher und strukturreicher Bestande mit stehendem und liegendem Tot-
holz, Héhlenbdaumen und lebensraumtypischen Baumarten mit einem einzelbaum- oder
gruppenweisen Mosaik verschiedener Entwicklungsstufen und Altersphasen

*91EQ0 Auenwadlder mit Alnius glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae,
Salicion albae)

e Erhaltung naturnaher und strukturreicher Bestande mit stehendem und liegendem Tot-
holz, Hohlenbaumen und lebensraumtypischen Baumarten mit einem einzelbaum- oder
gruppenweisen Mosaik verschiedener Entwicklungsstufen und Altersphasen

e Erhaltung einer bestandspragenden Gewasserdynamik

e Erhaltung eines funktionalen Zusammenhanges mit den auetypischen Kontaktlebens-
raumen
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Erhaltungsziele FFH-Gebiet Burghain Falkenstein:

8310 Nicht touristisch erschlossene Héhlen
e Erhaltung der Funktion der ausgewiesenen Hohle fur die LRT-charakteristische
Tier- und Pflanzenwelt
e Erhaltung der Zuganglichkeit fur die Hohlenfauna bei gleichzeitiger Absicherung
der Eingange vor unbefugtem Betreten
e Erhaltung des typischen Héhlenklimas und des Wasserhaushalts
e Erhaltung typischer geologischer Prozesse

9130 Waldmeister-Buchenwald (Asperulo-Fagetum)
e Erhaltung naturnaher und strukturreicher Bestande mit stehendem und liegendem Tot-
holz, Hohlenbdumen und lebensraumtypischen Baumarten in ihren verschiedenen Ent-
wicklungsstufen und Altersphasen

9170 Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum)
e Erhaltung naturnaher und strukturreicher Bestande mit stehendem und liegendem Tot-
holz, Hohlenbdaumen und lebensraumtypischen Baumarten mit einem einzelbaum- oder
gruppenweisen Mosaik verschiedener Entwicklungsstufen und Altersphasen

*9180 Schlucht- und Hangmischwalder (Tilio Acerion)
e Erhaltung naturnaher und strukturreicher Bestande mit stehendem und liegendem Tot-
holz, Héhlenbaumen und lebensraumtypischen Baumarten mit einem einzelbaum- oder
gruppenweisen Mosaik verschiedener Entwicklungsstufen und Altersphasen

Beeintrachtigungen dieser Schutzgebiete durch die Umsetzung der vorliegenden Planung sind
nicht zu erwarten, da innerhalb der Ortslage lediglich eine Bestandssicherung der Wohnbebau-
ung vorgenommen wird.

3.8  Griinordnerische Festsetzung
Vermeidung von Vogelschlag an der Glasfassade des Gebaudes:

Zu diesem Thema existieren bereits diverse Broschiren. Die Landerarbeitsgemeinschaft der Vo-
gelschutzwarten hat hierzu eine Bewertungsgrundlage des Vogelschlagrisikos an Glas herausge-
geben. Zudem wird immer wieder auf die Broschire der schweizerischen Vogelwarte ,, Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht” verwiesen. Sollten die hier vorgeschlagenen MaBnahmen
den Bauherrenwunsch nicht entsprechen, sind auch MaBnahmen aus diesen Broschiiren und
Bewertungsgrundlagen akzeptiert, solange deren Wirkung nachgewiesen ist.

Einfamilien-, Doppel-, Reihenhauser fallen nach der Bewertungsgrundlage unter Kategorie 1. Die
Bauwerke dieser Kategorie sind vergleichsweise homogen. Sie verfigen in der Regel Gber Uber-
wiegend ,,normale” Glasscheiben (Zimmerfenster). Aus diesem Grund ist in aller Regel in dieser
Kategorie nicht mit einer signifikanten Erhéhung des Tétungsrisikos zu rechnen. GréBere Glas-
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flachen kénnen im Erdgeschoss vorhanden sein (z. B. Terrassenzugange). Bei der Auswertung
der Befunde aus Nordamerika (Loss et al. 2014a) betrug der Mittelwert 2,1 tote Vogel je Haus
und Jahr. Kommt es in dieser Gebaudekategorie zu Haufungen von Vogelkollisionen, so sind in
der Regel dafir einzelne Glasscheiben/Bauelemente verantwortlich (z. B. Wintergarten oder
Windschutzeinrichtungen, die Bauwerken und Gebaudeteilen der Kategorie 3 (freistehende
Glas- oder Spiegelwande) gleichen).

Glas hat als Baustoff und Gestaltungselement in der Architektur in den letzten Jahrzehnten eine
immer groBere Bedeutung erlangt. Dadurch zahlt Vogelschlag an Glasfassaden zusammen mit
den Verlusten durch StraBenverkehr, durch Anfliige an Hochspannungsleitungen und durch
Katzen im Siedlungsraum zu den bedeutendsten menschlich bedingten Todesursachen fiir V6-
gel. Brutvogel sind davon genauso betroffen wie Durchzigler und Wintergaste. Die GroBenord-
nung der pro Jahr in Deutschland an Glasscheiben verungltickten Végel umfasst vermutlich
mehr als 100 Millionen Individuen und ist damit so grol3, dass sie einen Einfluss auf Vogelpopu-
lationen haben kénnte (LAG VSW 2017). Da groB3e Glasflachen aus der modernen Architektur
nicht mehr wegzudenken sind, nimmt die Problematik weiter zu. Végel haben nicht die Fahig-
keit, eine im Freien stehende, durchsichtige Glasscheibe, beispielsweise in Form von Schall-
schutzwanden, verglasten Gangen oder glasernen Wartehauschen, wahrzunehmen — dennoch
sind sie mit solchen Hindernissen in ihren Lebensraumen vielfach konfrontiert. Genauso verhalt
es sich mit spiegelnden Scheiben, in denen ein Vogel haufig Baume, den Himmel oder Wolken
als vermeintliche Ziele, nicht aber ein mogliches Hindernis erkennt.

Die einfachste Moglichkeit einer wirksamen Markierung stellen Streifen- oder Punktmuster dar,
die horizontal oder vertikal auf eine Scheibe aufgebracht werden. UnregelmaBige Muster sind
jedoch ebenso moglich und eréffnen groBe gestalterische Spielraume. Weitere Beispiele dazu
sind bei SCHMID et al. (2012) zu finden. Als Ergebnis der bisherigen Untersuchungen kénnen
folgende Regeln fur zuverlassig wirkende Markierungen aufgestellt werden:

1. Muster mussen Uber die gesamte Scheibe angebracht werden. Hierbei kénnen bereits Ge-
samtdeckungsgrade von 5 — 10 % ausreichen, wenn auf Kontrast, Mindestlinienstarke und Ma-
ximalabstande geachtet wird, in besonderen Fallen auch weniger (siehe Ziffer 6.).

2. Vertikale Linien sollten mindestens 5 mm breit sein bei einem Kantenabstand von 95 mm, so
dass sich alle 10 cm eine Linie befindet. Damit ergibt sich ein Deckungsgrad von 5 %. Horizonta-
le Linien mUssen alle 5 cm vorhanden sein. Da sie nur 3 mm breit sein mssen, ergeben sich ein
Kantenabstand von 47 mm und ein Deckungsgrad von 6 %

3. Ein hoher Kontrast ist essenziell fir die Wahrnehmbarkeit der Muster. In der Mehrzahl der
Falle sind daher schwarze Markierungen gut geeignet, orange hat sich ebenfalls gut bewahrt. In
dunkleren oder schattigen Situationen bieten auch weil3liche Markierungen einen guten Kon-
trast.
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4. AuBen markieren: Markierungen sollen auf der Anflugseite angebracht werden, damit ihre
Wirkung nicht durch Spiegelungen verringert wird. Nur bei ausschlieBlich auf Durchsicht beru-
hender Mortalitat ist die Seite ohne Einfluss.

5. Bei innen angebrachten Markierungen mussen diese sehr hell (weil3, weiBlich) und breit sein
(mindestens 5 cm), um von Végeln trotz der Reflexion der dauBersten Glasschicht als Hindernis
wahrgenommen zu werden. Solche Strukturen werden vereinzelt als Sonnenschutz verwendet.

6. Bei spiegelnden Scheiben wurden Markierungen mit glanzenden und nur 9 mm groB3en
Alu-Punkten in einem 9-cm-Raster erfolgreich getestet (ROSSLER 2020). Diese Markierung hat
nur einen Deckungsgrad von ca. 0,8 %. Sie befindet sich auf Ebene 2 des Glases (Innenseite der
auBeren Glasscheibe).

7. Alle Markierungen sollten sinnvollerweise dauerhaft auf dem Glas angebracht werden (z. B.
Sandstrahlen, Aufdrucken). Ein nachtragliches Anbringen mittels Folien ist immer mdglich, aber
in der Regel nicht so dauerhaft und dann in mehrjahrigen Abstanden zu erneuern. Dies fihrt
langfristig zu héheren Kosten.

3.9. Oberflichengewasser

Der Neue Muhlbach / Hohenbach bildet die westliche Grenze des Plangebietes.

4, Hinweise

4.1 Bodendenkmalpflege

Bodendenkmaler sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Bei der bisherigen Bautatig-
keit gab es auch keine Hinweise auf vorhandene Bodendenkmaler. Dennoch ist nicht auszu-
schlieBen, dass bei Neubauvorhaben im Plangebiet noch Bodendenkmaler erhalten sind. Gemaf
§ 15 und 16 DSchG ist bei Erdarbeiten auf Bodenfunde zu achten. Beim Auftreten archaologi-
scher Bodenfunde oder Befunde ist der Hochtaunuskreis als untere Denkmalbehérde oder das
Landesamt fir Denkmalpflege, unverziglich zu informieren.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Landes-
amtes fir Denkmalpflege Gber den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

In der direkten Umgebung des Plangebietes befinden sich folgende nach § 2 Abs. 1 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) eingetragene Kulturdenkmaler:

Reichenbachweg 20, Landhaus mit Garten 1939
Reichenbachweg 22, ,Villa Becker” mit Garten
Reichenbachweg 24a-b, , Pfértnerhaus ehem. Villa von Bernus”
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Reichenbachweg 24c, ,, Remisen ehem. Villa von Bernus”
Reichenbachweg 25-27, , Villa Rehe” mit Grinflache

Die denkmalgeschitzte Grunflache der Villa Rehe grenzt direkt an das Plangebiet.

Alle baulichen MaBnahmen in der Umgebung der o.g. Kulturdenkmaler sind nach § 18 HDSchG
genehmigungspflichtig durch die Untere Denkmalschutzbehdrde.

4.2 Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren nach den Vorschriften des BauGB ist nicht erforderlich.

4.3 Bodenschutz/ Altablagerungen
Bbden sind gewachsene Naturkdrper mit wichtigen Funktionen in der Natur:

e Lebensraum flr Bodenlebewesen (Pilze, Bakterien, Wirmer, Insektenlarven, groBere Tie-
re)

e Standort fUr natdrliche Vegetation und Kulturpflanzen

e Wasserkreislauf, langsames Versickern, Schadstofffilter, Grundwasserschutz

e Wichtige Zeugnisse der Landschafts- und Kulturgeschichte

Aus diesen Grinden sollen im Plangebiet folgende Grundsatze bertcksichtigt werden:

Erdaushub:

Die bei BaumaBnahmen anfallenden Erdmassen sind in den jeweiligen Teilbereichen des Bebau-
ungsplans, in dem die Erdmassen anfallen, soweit moglich wieder einzubauen.

Bei Ruckverfullung anstehender Béden und bei angelieferten Boden sind die , Richtlinien fur die
Verwertung von Bodenmaterial” vom 17.04.2014 (St. Anz. 10/2014 S. 211 ff.) zu Grunde zu
legen.

Der Fachbereich Wasser- und Bodenschutz des Hochtaunuskreises als Untere Bodenschutzbe-
horde entscheidet - im weiteren Baugenehmigungsverfahren - nach Vorlage der Analysen in
Einzelfall Uber die Einbaufahigkeit des Materials.

Bodenschutz:

Humoser Oberboden (Mutterboden), der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie wesentlichen Verdnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist zu schitzen (§ 202
BauGB). Er ist zu Beginn des Bauvorhabens gemaR den Vorgaben der DIN 19731 , Verwertung
von Bodenmaterial”, Kap. 7 gesondert abzurdumen, zwischenzulagern und spater wieder auf-
zubringen. Er darf nicht mit Abféllen, insbesondere Bauabfallen (Unterboden, Bauschutt, Stra-
Benaufbruch, Baustellenabfallen) vermischt werden.
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Altablagerungen

Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bisher nicht bekannt. Wenn bei Eingriffen
in den Boden organoleptische Verunreinigungen oder sonstige Auffalligkeiten oder mdgliche
Belastungen festgestellt werden, ist das Regierungsprasidium Darm-stadt, Abteilung IV Arbeits-
schutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz; LessingstraBBe
16-18, 65189 Wiesbaden zu beteiligen.

Eine Uberpriifung der hessischen Altflichendatei (Datenbank ALTIS) ergab folgenden Daten-
bankeintrag im Gebiet des Bebauungsplanes:

Nr. | ALTIS Nr. StraBe Firma
1 | 434.005.010-000.042 | Am Ellerhang 8 | Thorsten Sperzel Kran- und Baggerver-
mietungen

Der Anfangsverdacht der Flache mit der ALTIS-Nr. 434.005.010-000.042 hat sich nicht bestatigt.

4.4  ErschlieBungskosten und Beitrdge nach § 8 KAG

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Beitragspflicht ausgel®st.

4.5 Stadtebauliche Kriminalpravention

Freie Sichtachsen stdrken das Sicherheitsgefiihl und die soziale Kontrolle. Daher sind Einfriedun-
gen und Hecken mit einer H6he von Uber 150 cm aus Sicht der stadtebaulichen Kriminalpraven-
tion nicht empfehlenswert. Das Laubwerk von Baumen sollte erst in einer Hohe ab 2 m begin-
nen. Hohe Hecken und dichte Vegetation erleichtern das unbemerkte Ausspahen von Objekten.
Beleuchtungskérper und Schilder sollen nicht durch Aste verdeckt werden. Die bestehende Ve-
getation soll entsprechend in regelmaBigen Abstanden beschnitten werden. Hauptwege sollen
wahrend der Hauptnutzungszeit ausgeleuchtet werden. In o&ffentliche Verkehrsflachen und
Gehwege hineinragende Hecken und Zweige sind zu kirzen.

Bei der Festsetzung der Hohen der Einfriedungen werden diese Anforderungen weitgehend be-
rlcksichtigt. Lediglich auf der Ostseite der StraBe Am Ellerhang werden Hecken und Einfriedun-

gen bis zu einer H6he von 2 m zugelassen, da sich aufgrund der Topografie erhéhte Anforde-
rungen an die Privatsphare der dortigen Grundstlcksfreibereiche ergeben.

5. Grundlagen

5.1. Rechtsgrundlagen und andere Planungen
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Dem Bebauungsplan liegen folgende baurechtliche Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I'S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 04. Januar 2023

e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018
(GVBI. I S. 198), zuletzt geandert durch Gesetz am 03. Juni 2020 (GVBI. | S. 378)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I, S.58, BGBI. lll 213-1-6), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802, 1808)

Weiter sind zu beachten:
- BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)
- HAGBNatSchG (Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz)
- GEIG (Gebaude- Elektromobilitatsinfrastrukturgesetz)

Diese werden unter anderem durch die folgenden Ortssatzungen erganzt:

e Stellplatz- und Ablésesatzung: Satzung der Stadt Kénigstein im Taunus Uber die
Gestaltung, GroBe und Anzahl der Stellplatze oder Garagen und die Abldsung
der Verpflichtung zu deren Herstellung sowie Uber die Herstellung von Abstell-
platzen fur Fahrrader.

¢ Werbeanlagengestaltungssatzung: Satzung Uber Art und Gestaltung von Werbe-
anlagen im Gebiet der Stadt Kénigstein im Taunus.

e Baumschutzsatzung: Satzung zum Schutz der Grinbestdande der Stadt Koénigstein
im Taunus

e Zisternensatzung der Stadt Koénigstein im Taunus

Ein Hinweis auf die Satzungen ist in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.2. Weitere Grundlagen

e Untersuchung der Innenentwicklungspotenziale in Konigstein, Vermessungsbiro
Wittig+Kirchner und TU Darmstadt, 2017.

e Untersuchungen: Gesetzlich geschitzte Biotope — Artenschutz, Biro GPM, Kronberg
2021
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6. Anlagen
6.1 Landschaftspflegerischer Beitrag
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6.1 Landschaftspflegerischer Beitrag

6.1.1 Zum Erhalt festgesetzte Baume

Um eine gewissen Durchgriinung im Gebiet zu sichern, wurden neben den in der Begriindung
beschriebenen Flachen zum Erhalt auch diverse Bdume zum Erhalt festgesetzt, die im Folgenden
naher beschrieben sind.

Kennziffer: F16.01
Art: Blutbuche (Fagus sylvatica f. purpurea)
Standort: Gemarkung Falkenstein

Flur 9

Flurstiick 53/12

Reichenbachweg 15

Kennziffer: F16.02
Art: Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Standort: Gemarkung Falkenstein

Flur 9

Flursttick 53/12

Reichenbachweg 15

7 ﬁ Kennziffer: F16.03

Art: Amerikanische Eiche
(Quercus rubra)

Standort: Gemarkung Falkenstein
Flur 9
Flurstlick 53/12
Reichenbachweg 15
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Art:
Standort:

Kennziffer:

Art;
Standort:

Kennziffer:
Art:
Standort:

Kennziffer:

F16.04

Blutbuche (Fagus sylvatica f. purpurea)

Gemarkung Falkenstein
Flur 9

Flurstlick 53/12
Reichenbachweg 15

F 16.05

Sauleneiche (Quercus)
Gemarkung Falkenstein
Flur 9

Flurstlick 60/22
Muhlweg 27

F 16.06

Esskastanie (Castanea sativa)
Gemarkung Falkenstein

Flur 9

Flurstiick 60/22

Mihlweg 27
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Kennziffer: F16.07
Art: Eiche (Quercus)
Standort: Gemarkung Falkenstein
Flur 9
Flursttick 51/10
Am Ellerhang 3a

Kennziffer: F16.08
Art: Feldahorn (Acer campestre)
Standort: Gemarkung Falkenstein
Flur 9
Flurstlick 26/87
Am Ellerhang 8

Kennziffer: F 16.09
Art: Blutbuche (Fagus sylvatica f. purpurea)
Standort: Gemarkung Falkenstein

Flur 9

Flurstiick 26/110

Am Ellerhang 13
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Kennziffer: F16.10

Art: Eiche (Quercus)
Standort: Gemarkung Falkenstein
Flur 9
Flursttick 26/110

Am Ellerhang 13

Kennziffer: F16.11

Art: Eiche (Quercus)

Standort: Gemarkung Falkenstein
Flur 9

Flurstick 162/1
Am Ellerhang 19

A;g Kennziffer: F16.12
% Art: Ahorn (Acer)
Standort: Gemarkung Falkenstein
Flur 9
Flurstlick 465/61
Muhlweg 19
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Kennziffer:
Art:
5 Standort:

Kennziffer:

Art:
Standort:

Kennziffer:

Art:
Standort:

F16.13

Blutbuche (Fagus sylvatica f. purpurea)
Gemarkung Falkenstein

Flur 9

Flursttick 45/11

Reichenbachweg 17e

F16.14

Esskastanie (Castanea sativa)
Gemarkung Falkenstein

Flur 9

Flurstlick 44/2
Reichenbachweg 19

F16.15

Linde (Tilia)
Gemarkung Falkenstein
Flur 9

Flurstick 26/48
Reichenbachweg 21
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Kennziffer: F16.16
Art: Blutbuche (Fagus sylvatica f. purpurea)
_ Standort: Gemarkung Falkenstein
Flur 9
Flursttick 44/2
Reichenbachweg 21

Im Vergleich zur letzten Offenlage wurden insgesamt 3 Baume nicht mehr festgesetzt. Der vor-
herige F16.08 (Blutbuche) steht zu nah an der Kanaltrasse, der vorherige F 16.13 (Linde) steht zu
nah am Haus und der vorherige F 16.14 (Linde) hat auf Grund der nahegelegenen Stitzwand
einen sehr schlechten Standort. Eine Festsetzung zum Erhalt macht daher, nach Absprache mit
der Umweltbeauftragten der Stadt Kénigstein keinen Sinn. Die Nachpflanzung bei einer evtl.
notwendigen Fallung ist Uber die bestehende Baumschutzsatzung gesichert.
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6.1.2 Dachbegrinung

Eine Dachbegriinung ist mehr als ein 6kologisches Deckman-
telchen: Die Pflanzen auf dem Dach reinigen die Luft, da sie
Staub und Luftschadstoffe herausfiltern. Das Substrat speichert
Regenwasser und entlastet die Kanalisation. Im Winter wirken
Dachbegriinungen wie eine zweite isolierende Haut und hel-
fen, Heizenergie zu sparen. Im Sommer halten sie die Rdume
darunter khler. Und: Der Pflanzenteppich bietet Lebensraum
fur Insekten oder bodenbritende Végel.

Dachbegriinung von extensiv bis intensiv

Als extensive Dachbegriinungen bezeichnet man 6 bis 20 Zenti-
meter hohe Systeme, die mit robusten, niedrigen Stauden wie
Mauerpfeffer und Hauswurz bepflanzt werden. Sie sind zur ge-
legentlichen Kontrolle und Pflege begehbar. Bei der intensiven
Dachbegriinung ermdglichen Aufbauten zwischen 12 und 40
Zentimetern Hohe, dass groBere Ziergraser, Stauden, Straucher
. und kleine Baume hier wachsen kénnen.

Vor der Entscheidung fir eine Dachbegriinung muss man die statische Tragfahigkeit des Ge-
baudes mit dem Architekten oder Bautrdger klaren. Eine extensive Dachbegriinung bringt rund
40 bis 150 Kilogramm pro Quadratmeter Zusatzgewicht. Intensivbegrinungen beginnen bei 150
Kilogramm und kénnen das Dach mit groBen PflanzgefaBen fir Baume punktuell auch mit Gber
500 Kilogramm belasten.

Aufbau einer Dachbegriinung

Jede Dachbegriinung besteht aus mehreren Schichten. Zuunterst trennt eine Lage Vlies das vor-
handene Dach vom neuen Aufbau. Darlber wird eine wasserdichte Schutzfolie mit 20 Jahren
Haltbarkeitsgarantie verlegt, erganzend wahlweise eine Wurzelschutzfolie. Es folgt eine Spei-
chermatte in Kombination mit einer Dranage Schicht. Sie dient dazu, einerseits Wasser zu spei-
chern, andererseits Uberschissiges Regenwasser abzuleiten. Ein Vlies als feinporiger Filter ver-
hindert, dass ausgewaschene Substratpartikel die Drénage mit der Zeit verstopfen.

Das speziell gemischte, ungedingte Substrat fir Dachbegriinungen ist leicht und durchlassig.
Luftige Materialien wie Lava, Bims oder Ziegelsplitt sorgen fir eine optimale BelGftung und Ent-
wasserung, der Humusanteil betragt nur 10 bis 15 Prozent.

Geeignete Pflanzen fur die Dachbegriinung

FUr extensive Dachbegriinungen haben sich sogenannte Sedum-Mischungen bewahrt. Gemeint
sind damit wasserspeichernde Pflanzen wie beispielsweise Mauerpfeffer (Sedum), Hauswurz
(Sempervivum) oder Steinbrech (Saxifraga). Die einfachste Methode ist es, kurze Triebstlcke
dieser Pflanzen als Schnittgut auf der Erde auszustreuen (Sprossenmischungen). Die beste Zeit
hierfdr sind die Monate Mai, Juni sowie September, Oktober. Alternativen bieten Flachballen-
stauden: Pflanzen, die in sehr flachen GefaBBen angezogen und gepflanzt werden.
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Je hoher der Erdaufbau ist, umso mehr Pflanzen gedeihen auf dem Dach. Ab einer 15 Zentime-
ter starken Erdschicht erganzen Ziergraser wie Schwingel (Festuca), Segge (Carex) oder Zittergras
(Briza) die Auswahl, ebenso genligsame Stauden wie Kichenschelle (Pulsatilla), Silberwurz (Dry-
as) oder Fingerkraut (Potentilla) sowie hitzevertragliche Krdauter wie Salbei, Thymian und Laven-
del.

Pflege der Dachbegriinung

In den ersten vier Wochen nach der Anlage sollte man jede Woche bis zu viermal gieBen, um
das Anwachsen zu férdern. Danach beschrankt sich die Pflege auf ein- bis zweimaliges Unkraut-
jaten pro Jahr. Vor allem Baumsamen, zum Beispiel von Birken, missen unbedingt regelmaBig
entfernt werden, damit ihre Wurzeln nicht in die Dranage Schicht hineinwachsen.

Kosten und Férderprogramme

Die Kosten fur eine Dachbegrinung sind sehr unterschiedlich:
Der reine Materialwert ohne Pflanzen betragt fir die extensive
Dachbegriinung eines Garagendaches in Eigenarbeit rund 20 bis
40 Euro pro Quadratmeter. Intensive Begrinungen sind etwa
doppelt so teuer. Wer dltere Gebdude saniert und dabei Dach-
begriinungen einsetzt, kann diverse Férderprogramme — zum
# Beispiel aus dem Bereich ,,Wohnraum modernisieren” — nutzen,
die Uber die Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW) glnstige Fi-

' : ' nanzierungen bieten. Eine Ersparnis bieten viele Gemeinden
zudem dadurch, dass Dachbegrinungen als EntsiegelungsmalBnahmen anerkannt und mit gtins-
tigeren Abwassergebiihren belohnt werden.
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https://www.mein-schoener-garten.de/wiki/gartenwiki/Kuechen-Salbei

6.1.3 Landschaftsplan
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Im Landschaftsplan ist das Planungs-
gebiet mit , Erhaltung der Durchgru-
nung innerhalb von Siedlungsflachen
— Bestand Juli 1991" angegeben.

Im Norden, Osten und Stden grenzt
ebenfalls eine , Erhaltung der Durch-
grinung innerhalb von Siedlungsfla-
chen — Bestand Juli 1991" an das

“, Plangebiet.

Im Westen grenzt eine Flache fur

. Okologisch bedeutsames Grinland”
mit der Signatur , Grinland” und der
Signatur , Biotopverbundgebiete mit
Handlungsbedarf zur Umsetzung von
NaturschutzmaBnahmen” sowie
,Flache fur Ausgleich- und Ersatz-
maBnahmen (§ 3 (2) Ziff. 9 HENatQ),

Vorschldge des Planungstragers und Ubernahmen aus Planentwiirfen” an das Plangebiet an.

Im Nordwesten grenzt eine Flache fir Wald einschlieBlich Waldneuanlagen an das Plangebiet

an.
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