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I Anregungen der Offentlichkeit gemaR der beschrinkten Beteiligung gemiR § 3
(2) BauGB i.V.m. § 4a (3) BauGB

Biirger 1
Mail vom 28.08.2021

Eingang am 28. Augqust 2021

In dem Schreiben wird dargelegt, dass ein Anbau an das bestehende Gebdude angedacht
ist und dass im aktuellen Baufenster hierfur kein Platz vorgesehen ist. Es wird gebeten, das
Baufenster entsprechend zu erweitern.

Zu Einzelheiten verweisen wir auf das Schreiben als Anlage.

Beschlussvorschlag/Beschluss
Der Anregung wird gefolgt.

Das Baufenster wird entsprechend angepasst.




Prokasky, Kai (Koenigstein im Taunus)

Von:

Gesendet: Samstag, 28. August 2021 14:28

An: Prokasky, Kai (Koenigstein im Taunus)

Betreff: Aw: Anfrage zu einer Bauberatung

Anlagen: ' Formloser Antrag zur Anderung des Bebauungsplan M14.pdf

Sehr geehrter Herr Prokasky,

Vielen Dank fiir Ihre Ausfiihrliche Beratung Ende Juni. Sie hatten mir geraten, zu der nichsten Sitzung im
September einen formlosen Antrag zu der Erweiterung und dem Anbau zu stellen. Ich habe einmal versucht, dies
zu tun und wiirde mich sehr freuen, wenn Sie noch einmal einen Blick auf die Unterlage werden kénnten.
Vielleicht fehlen noch Angaben? Ist das Dokument so verstandlich und besteht aus Ihrer Sicht eine Chance darauf,
hier noch Berticksichtigung zu finden?

Besten dank und viele GriiBe,

Gesendet: Montag, 28. Juni 2021 um 10:50 Uhr

Von: "Prokasky, Kai (Koenigstein im Taunus)" <kai.prokasky@koenigstein.de>
An:

Betreff: Anfrage zu einer Bauberatung

Sehr geehrter
Ihre Anfrage wurde zustdndigkeitshalber an mich weitergeleitet.

Wie mein Kollege Ihnen vllt. bereits mitgeteilt hat, stellen wir zur Zeit fiir das Gebiet in Mammolshain

einen Bebauungsplan auf. Die letzte Offenlage wurde im Zeitraum vom 26.04.2021 — einschlieBlich

28.05.2021 durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Offenlage kénnen Biirger Stellungnahmen vorbringen und
mogliche Anderungen in der Planung anregen.

Da die Abwiagung der eingegangen Stellungnahmen noch nicht abschlieBend durchgefiihrt wurde kénnen
sie eine formlose Stellungnahme zur Offenlage einreichen. Hierin sollte die Erweiterung des Baufensters
um den geplanten Anbau enthalten sein.

Gerne konnen sie mich auch nochmal zu Riickfragen kontaktieren.
Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag

Kai Prokasky



Fachbereich IV

Fachdienst Planen/Umwelt

KONIGSTEIN

Stadt Kénigstein im Taunus
Burgweg 5

61462 Koénigstein im Taunus
Telefon +49 6174 202258

Telefax +49 6174 202278

kai.prokasky@koenigstein.de

www.koenigstein.de

www.heilklima.de

Diese E-Mail enthalt vertrauliche und/oder rechtlich geschiitzte Informationen.

Wenn Sie nicht der richtige Adressat sind oder diese E-Mail irrtimlich erhalten haben, informieren Sie bitte sofort den Absender und vernichten
Sie diese Mail.

Das unerlaubte Kopieren sowie die unbefugte Weitergabe dieser Mail ist nicht gestattet!



Antrag auf Erweiterung des Baufensters Flurstiick 136/5 (Am Haideplacken 7)

== e AR

Stadt Konigstein
im Taunus

Betauungsplan M 14
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Abb. 2: Luftbild Quelle: www.gocgle.)

Das Baufenster im aktuellen Stand des Bebauungsplanes (Abb. 1) sieht eine
Begrenzung bezogen auf die bestehenden Gebaudefluchten vor. Eine
Erweiterung des Bestandes, wie u.a. im Nachbargrundstiick 136/4 ersichtlich
(s. auch Abb. 2), wére damit ausgeschlossen.

Antrag auf Erweiterung des Baufensters

Eine Erweiterung des Baufensters um 4 Meter in
Richtung Stidwesten (s. Abb. 3) fiihrt dazu, dass
die Flurstiicke 136/4 und 136/5 in gleicher Weise
bebaut werden kénnen. Die Grundstiicke sind mit
jeweils ca. 530 gm annghernd gleich groR und als
DHH bebaut.

Konkret besteht der Wunsch, durch einen Anbau an
das bestehende Gebdude zusétzlichen Wohnraum
fir die hier wohnende vierképfige Familie zu
schaffen. Auch in Hinblick auf den Anstieg von
Homeoffice wird zusatzlicher Raum benétigt.

Der Anbau soll nicht unterkellert werden und sich
an der Geometrie des Bestands orientieren vm(s.
Abb. 4). Somit kénnten bis zu drei weitere Zimmer
entstehen, um den nutzerseitigen Bedarf zu
decken.

il
— —— — - — - Abb. 4: Prinzipskizze zu
Abb. 3: Erweiterung des Baufensters um 4.0m nach Stidwesten) einem entsprechenden Anbau
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Anregungen der Offentlichkeit gemaR der beschrinkten Beteiligung gemaR § 3
(2) BauGB i.V.m. § 4a (3) BauGB

Biirger 2
Schreiben vom 01.06.2021

Eingang am 07. Juni 2021

A. Verdnderungssperre:

In dem Schreiben wird dargelegt, dass das Datum, welches in der Prédambel der
Verédnderungssperre als Beschlussdatum genannt wird, fehlerhaft sei. GemaR den Angaben
im  Schreiben, wéare die Veranderungssperre vor Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplanes beschlossen worden und somit hatte kein Planungskonzept vorgelegen.
Weiter wird ausgefuhrt, dass in der angegebenen Sitzung keine Veranderungssperre
beschlossen wurde. Auch ein Hinweis auf §§ 214, 215 BauGB wurde nicht in der
Veranderungssperre erwahnt. Aus Sicht des Bedenkentrdgers, erscheint die
Veranderungssperre als rechtlich nicht wirksam.

B. Formelle Einwénde:

Auch in der Beschlussfassung zur letzten Offenlage ist aus Sicht des Rechtsanwaltes ein
formeller Fehler entstanden. Es wird aufgefilhrt, dass ein befangenes Mitglied des
Ortsbeirates zur Beratung zunachst sitzen geblieben und dann spater, jedoch zu spét den
Sitzungssaal verlassen hatte.

Weiter wird darauf hingewiesen, dass die getétigten Anderungen zur letzten Offenlage durch
die Erhéhung der GRZ und das Anpassen der Baufenster die Grundzige der Planung
berlihrt haben und es eine weitere Offenlage hétte geben missen. Der Bedenkentrager stellt
hier klar, dass bei den Anderungen nicht von einer klarstellenden Bedeutung sondern von
den Grundziigen der Planung ausgegangen werden kann und erwahnt einen Ausschnitt aus
einem Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom 18.12.1987.

Zudem wird gerlgt, dass der Zeitraum der Offenlage nicht auf Grund der Corona-Pandemie
angemessen verlangert wurde und verweist auf einen Passus einer Veroffentlichung des
Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen aus dem April 2020.
Aus Sicht des Rechtsanwaltes hatte der Zeitraum der Offenlage verlangert werden miissen
und Stellungnahmen die nach Beendigung der Offenlage eingehen, hétten ebenfalls
berlicksichtigt werden missen. Insbesondere wird auf einen Passus des § 4a BauGB
hingewiesen, wonach der Verfahrensgeber den Inhalt der Stellungnahmen hatte kennen
mussen. Aus diesen Griinden ist auch die Offenlage aus Sicht des Bedenkentragers formell
rechtswidrig.

Weiter wird gerligt, dass der Bedenkentréger erst nach der Offenlage von der Offenlage
erfahren hat und aus seiner Sicht die Bekanntmachung nicht ausreichend war. Auch hier
wird wieder der gewahlte Zeitraum als zu kurz gertgt.

Zudem sei bei den Vorhabenlisten auf der Internetseite der Stadt Konigstein nicht der
aktuelle Stand angegeben worden und daher konnte sich die Offentlichkeit aus Sicht des
Rechtsanwaltes nicht gentigend informieren.

Es wird auch gerugt, dass die Veranderungssperre nicht mit auslag und nicht nochmals mit
dem Bebauungsplan verodffentlich wurde. Es wird daher festgestellt, dass sowohl die
Offenlage im September — Oktober 2020, als auch die Offenlage in 2021 rechtswidrig war.

C. Materielle Einwéande:

Aus Sicht des Bedenkentragers sollte das Flurstiick 287 nicht zum Teilgebiet 3 gehéren,
sondern zum Teilgebiet 1. Das wiirde zu mehr Homogenitét fihren.
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Weiter wird angeregt, die Vollgeschossbestimmungen zu ergénzen. Es wird gebeten,
klarzustellen, ob die Vollgeschossregelung ,statisch” oder ,dynamisch” erfolgt.

Auch die Traufhdhe sollte auf 8 m bergseits angepasst werden. Dies ergibt sich aus einem
Mittelwert der beiden festgesetzten Hohen von 7 m berg- und 9,5 m talseits. Auch der
Abstand von 2,5 m der beiden festgesetzten Hohen erscheint dem Bedenkentréager als zu
stringent und unverhéaltnismaRig.

Durch die niedrige Traufhéhe bergseits wird aus Sicht des Rechtsanwaltes das
Ubergeordnete Ziel der Nachverdichtung konterkariert und ein Ausbau somit ausgeschlossen
oder zumindest stark erschwert.

Zudem sollten im gesamten Geltungsbereich Staffelgeschosse zuléssig sein.

Ein  Verbot von Staffelgeschossen in einzelnen Gebieten wirde gegen den
Gleichheitsgrundsatz des Grundgesetztes verstoRRen.

Es wird angeregt, die Dachform ,Flachdach“ im gesamten Plangebiet als zuléssig zu
erklaren. Weiter wird eine Erhéhung des Kniestockes von 0,8 m auf 1,6 m angeregt. Auch
die zulassige Dachneigung sollte unter 10° liegen diirfen.

Die gewlnschte Anderung der Dachform wird mit einem fehlenden planerischen
Gesamtkonzept begriindet. Zudem existiert bereits heute eine Vielzahl von Gebaude mit
einem Flachdach. Aus Sicht des Rechtsanwaltes wiirde die Erlaubnis von Flachddchern
einen umfassenden individuellen Gestaltungsspielraum erméglichen, wogegen ein Verbot
gegen das Uberordnete Ziel des Generationenwechsels sprechen wirde. Es werden einige
Gebaude mit Flachdach als Beispiele aufgefihrt.

Es wird auch mit einer gewissen Wertminderung argumentiert, sollte das Flachdachverbot
aufrechterhalten bleiben. Es wird als rechtlich Bedenklich eingestuft.

Gerlgt wird zudem, dass die Begriindung der Flachdacher von Teilgebiet 8 nicht auch fir
das Teilgebiet 3 gilt.

Auch der Kniestock ist mit 0,8 m zu niedrig bemessen und wirde nicht fiur eine moderne
Architektur stehen. Zudem steht diese Festsetzung auch entgegen dem iibergeordneten Ziel
des Generationswechsels.

In der Zusammenfassung wird nochmal darauf hingewiesen, dass ernsthafte Bedenken
bestehen, das ein VerstoR gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz und das Willkiirverbot
bestehen.

Zu Einzelheiten verweisen wir auf das Schreiben als Anlage.

Beschlussvorschlag/Beschluss

A. Veradnderungssperre
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Das Datum 23.08.2018 stand in der Ursprungsversion, die den stadtischen Gremien als
Entwurf zur Beschlussfassung vorgelegt wurde. Das Datum ist natirlich nicht korrekt. Dies
liegt auch daran, dass im Entwurf nicht vorab stehen kann, wann die
Stadtverordnetenversammlung den Entwurf als Satzung beschlieBen wird. Das korrekte
Datum wird immer erst nach erfolgten Beschluss aktualisiert.

In der beschlossenen Satzung steht das korrekte Datum. Die Satzung wurde am 29.05.2019
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in der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. So wurde die Satzung am 25.07.2019
bekannt gemacht.

Kinftig werden die alten Daten geldscht und durch xx.xx.xxxx ersetzt um hier etwaige
Missverstandnissen vorzubeugen.

Nach einschlagiger Rechtsmeinung ist der fehlende Hinweis auf §§ 214, 215 BauGB
unbeachtlich.

Die Rechtswirksamkeit der Verdnderungssperre wird aus Sicht der Verwaltung durch ein
falsches Datum in der Entwurfsfassung, die den Gremien zum Beschluss vorgelegt wird und
noch gar nicht feststehen kann, nicht beeintrachtigt.

B. Formelle Einwénde:
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Es ist nicht ersichtlich, von welchem Ortsbeiratsmitglied hier die Rede ist. Gem. dem Auszug
aus der Niederschrift Uber die 26. Sitzung des Ortsbeirates Mammolshain am Montag, dem
18.01.2021 haben zum Tagesordnungspunkt 5 (Bebauungsplan M14 sidlich des
Ortskerns®) Herr Hartwich, Herr Albeck, Frau Gutbier, Frau Gabriel-Parpan, Frau Reimer
und Herr Maier den Sitzungsraum auf Grund § 25 HGO ,Widerstreit der Interessen”
verlassen. Frau Scherer hat bei der Sitzung entschuldigt gefehlt. Zur Beratung und
Abstimmung waren somit noch Herr Ostermann (Sitzungsleitung) und Herr Dr. Reimann
anwesend. Beide wohnen nicht im Plangebiet und sind offensichtlich nicht befangen.

Der erwahnte Auszug liegt als Anlage bei.

Die vorgenommenen Anderungen waren wesentlich und nicht nur klarstellend, daher wurde
eine erneute Offenlage durchgefihrt, in diesem Fall eine beschrénkte. Waren die
Anderungen nur Klarstellend gewesen, hatte der Satzungsbeschluss erfolgen kénnen. Gem.
§ 4a (3) Satz 2 BauGB kann bestimmt werden, dass Stellungnahmen nur zu den geénderten
oder erganzten Teilen abgegeben werden koénnen; hierauf ist in der erneuten
Bekanntmachung nach § 3 (2) Satz 2 BauGB hinzuweisen. In der Bekanntmachung wurde
entsprechend darauf hingewiesen.

Die Ruge kann nicht nachvollzogen werden.

Der Hinweis zur &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB des Hessischen Ministerium
fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen schlagt unter anderem vor, dass in Zeiten von
Corona bedingten Einschrankungen ganzlich auf Offenlagen verzichtet werden sollte. Dies
wird aber dadurch gemildert, dass ein Zusatz eingefligt wurde, dass keiner genau wissen
kann, wie lange diese Einschréankungen anhalten. Ebenso verhalt es sich mit dem
vorgebrachten Hinweis. Die Offenlage wurde vom 26.04.2021 — 28.05.2021 (33 Tage)
durchgefuhrt. Das Wort angemessen ist sehr unbestimmt. Wie lange kann eine
angemessene Verlangerung sein? Im vorliegen Fall wurde die Offenlage um 3 Tage
verlangert. Die Verwaltung war zu jederzeit in den Dienststunden besetzt und telefonisch
erreichbar, die Unterlagen waren zur angegebenen Zeit im Internet abrufbar. Der
Bedenkentrager hétte jederzeit einen Termin vereinbaren kénnen.

Auch die Offenlagen vom 07.09.2020 — 09.10.2020 erfolgte 33 Tage.

Es ist grundsatzlich so, dass nicht rechtzeitig abgegebene Stellungnahmen zu
bertcksichtigen sind. Im BauGB heiflt es daher ,kénnen unbericksichtigt bleiben®, dies wird
auch immer in den Bekanntmachungen so Ubernommen. Das beste Beispiel ist die
vorliegende Stellungnahme. Auch diese wurde zu spat eingereicht und findet noch
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Berucksichtigung.

Es kann durch den Hinweis auf § 4a (6) Satz 1 BauGB nicht nachvollzogen werden, worauf
der Bedenkentrager hinaus méchte. ,Hinsichtlich Fallen des Kennenmussens des Inhaltes
von spater abgegebenen und rechtlich relevanten Stellungnahmen®; sicherlich wissen die
Planer, von welchen Trager o¢ffentlicher Belange immer Stellungnahmen eingehen. Bei
Burgern kénnen die Planer das nicht wissen, aufer ein Burger war vor Ort um sich zu
informieren und hat bereits zu diesem Zeitpunkt eine Stellungnahme angekindigt. Die
Stellungnahmen werden dennoch berlicksichtigt.

Zu 4.
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Bekanntmachung erfolgte am 14.04.2021 in der Taunus Zeitung und wurde ebenfalls
auf die Homepage der Stadt Konigstein gestellt. Auf der Homepage befand sich die
Bekanntmachung bis zum Ende der Offenlage am 28.05.2021.

Die Vorhabenlisten sind ein Service der Stadtverwaltung, wonach Uber die einzelnen
Projekte informiert wird. Auf Grund der Vielzahl an Projekten kann es vereinzelt dazu
kommen, dass nicht jedes Projekt am gleichen Tag aktualisiert wird. Da der Bedenkentrager
aber offensichtlich regelmaRig auf der Internetseite der Stadt Konigstein zugegen ist, ist
davon auszugehen, dass er von der Offenlage Kenntnis hatte..

Auch der Verweis auf die Kénigsteiner Nachrichten (vermutlich Kénigsteiner Woche) irritiert
in diesem Zusammenhang, da das offizielle Bekanntmachungsorgan der Stadt Kénigstein
die Taunus Zeitung ist.

Es ist zudem vom Gesetzgeber nicht vorgesehen, dass Veranderungssperren ebenso wir
Bebauungsplédne offengelegt werden mussen oder gar an die Wand gehéngt werden.

C. Materielle Einwande:

Strallen sind schon immer stadtebauliche Grenzen, so wurde auch das angesprochene
Flurstiick 269 in das Teilgebiet 1 verschoben. Das Flurstiick 287 ebenfalls in das Teilgebiet
1 zu verschieben wirde gegen jede stadtebauliche Idee sprechen und keinerlei
stadtebaulichen Zusammenhang ergeben.

Zu A1:
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Es ist flr die Planer nicht ersichtlich, wie eine Vollgeschossfestsetzung im Bebauungsplan
.dynamisch® gestaltet sein kann. Die Festsetzung ist statisch, da sie I, Il oder IlI
Vollgeschosse festsetzt. Hiervon kann nicht mit Ausnahmen o.4. abgewichen werden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Geb&ude mit einem Vollgeschoss, zumindest
laut der Ursprungsbaugenehmigung. Hierzu wird aber spéater noch ein Absatz folgen.

Zu A4:
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Mit einer Traufhdhe von 7,0 m fur zweigeschossige Geb&ude wurden bereits in der
Vergangenheit gute Erfahrungen gemacht. Daher wird an der Festsetzung festgehalten. Es
wird allerdings ein klarstellender Passus eingefiigt, wonach die Traufhéhe vom Anschnitt
des natirlichen Gelandes gemessen wird und die tiefergelegenen Garagenzufahrten mit
den zuldssigen Garagentorbreiten ausnahmsweise nicht mitgerechnet werden.
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Es wird darauf hingewiesen, dass es sehr wohl sinnvoll ist unterschiedliche Traufhéhen
festzusetzen, da das Geladnde durch die Hanglange abfllt. Ein Mittelwert kann hier nicht
gebildet werden, da auch die Untere Bauaufsichtsbehérde des Hochtaunuskreises eine
Wertemittelung immer verneint hat.

Der Anregung wird gefolgt.

Staffelgeschosse sind im gesamten Plangebiet zuldssig. Um, bei zwei zuldssigen
Geschossen, eine dreigeschossige Wirkung zu vermeiden, muss das Staffelgeschoss
talseitig um 2,5 m zurlckspringen. Der entstandene Rucksprung kann z.B.: als
Dachterrasse genutzt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die zuldssigen zwei Geschosse sehr wohl eine
Nachverdichtung stattfinden kann, da viele Gebdude zurzeit nur ein Geschoss aufweisen.

Zu B1:
Der Anregung wird gefolgt.

Flachdécher sind in allen Teilgebieten zuldssig. Es ergeht an dieser Stelle der Hinweis, dass
die zulassige Attikahohe mit der zulassigen Traufhéhe gleichzusetzen ist. Zudem sind
Flachdacher zu begriinen.

Es ergeht weiter der Hinweis, dass sich Dachbegrinung und Photovoltaikanlagen nicht
ausschlieflen und sehr gut kombinierbar sind.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Mit der Festsetzung des Kniestockes von 0,8m wurden bisher ebenfalls gute Erfahrungen
gemacht. Eine Erhéhung auf 1,6 m erscheint als zu massiv. Zudem ist nicht ersichtlich,
wozu der Bedenkentrager einen Kniestock benétigt, da die Planung ein Flachdach aufweist.
Auch die Verbindung zwischen modernen Baukérpern und einer Notwendigkeit eines
Kniestockes oder eines Flachdaches ist nicht ersichtlich, es gibt durchaus moderne
Bauweisen ohne Kniestock oder mit geneigten Déachern. Ein Kniestock von 1,6 m Héhe bei
einem Flachdach wirde ein nicht nutzbares Geschoss zur Folge haben. Es wird keine
stadtebauliche Verbesserung gesehen.

Der Anregung wird gefolgt.

Bei Flachdach ist natrlich eine Dachneigung von unter 10° zuléssig, daher bezieht sich die
Festsetzung nur auf geneigte Décher, es ergeht dennoch eine Klarstellung.

Fazit:

Den Planern ist die Problematik der Bauherren und des Grundstiickes bekannt. Die
Baugenehmigung weist ein eingeschossiges Gebdude mit einem Keller- und einem
Erdgeschoss auf. Das bei der damaligen Errichtung des Gebaudes das Erdreich anders
angeflllt wurde, als urspriinglich geplant, ist vor Ort nicht zu erkennen und auch
unwesentlich. Das sich nach der neuen Berechnung des Vollgeschossnachweises
herausgestellt hat, dass es sich bei dem Kellergeschoss durch die fehlende Anschittung
ebenfalls um ein Vollgeschoss handelt kann nicht zulasten der Planer oder des
Bebauungsplanentwurfs gehen. Zudem erfolgte aus Sicht der Planer der zielgerichtete
Hinweis, das Kellergeschoss so anzuschiitten, wie es die Ursprungsbaugenehmigung von
1970 vorsieht. So wirde die eingeschossige Bauweise wieder hergestellt werden und es
kénnte ein weiteres Vollgeschoss aufgestockt werden.




Stadt Konigstein im Taunus

- Der Magistrat - ’

Burgweg 5 L Stadt

61462 Konigstein im Taunus Konigstein im Taunus
Per Email an: madisirat@koeniastein.de Bo. (7 Jum 2921

Frankfurt, den 1. Juni 2021
Stellungnahme Bebauungsplan Entwurf M14 — Siidlich des Ortskerns in Konigstein

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit geben wir, (il GEINIENS 0N i , 4
VSRR, unsere Stellungnahme zu dem vorbezeichneten und $|Ch in Aufstellung

befindlichen Bebauungsplan, welcher im vereinfachten Bebauungsplanverfahren nach § 13a
BauGB durchgefiihrt wird, ab.

Zur Stellungnahme:

Hintergrund ist der zwischen uns als Erwerber und den Verkéufern (R Eraie
und SRR notarielle Kaufvertrag vom 12. Oktober 2020 iiber ein Einzelhaus aus
dem Jahr 1970. Das Objekt hat folgende Anschrift: Am Hasensprung 33, 61462 Konigstein
(Gemarkung Mammolshain, Flur 2 Flurstiick 287, Hof- und Gebaudeflache, Am Hasensprung
33, 514 gqm groB). Die Eigentumsumschreibung in Abt. | des Grundbuchs ist am 2. Februar
2021 erfolgt. Mithin sind wir von dem Bebauungsplan-Entwurf seit Kurzem auch personlich
betroffen und haben schiitzenswerte Interessen. Das Grundstiick befindet sich im derzeit
geplanten Teilgebiet 3 des Bebauungsplan-Entwurfs und hat derzeit ein Flachdach (FD).

Folgende Festsetzungen sind nun im Entwurf des Bebauungsplans fur das Teilgebiet 3 geplant:
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- 2 Voligeschosse plus Dach

- GRZ:0,3

- Einzel- und Doppelhaus zuléssig

- Traufhohe: 7,0 m bergseits und 9,5 m talseits

- Dachform: gleichschenklige Satteldacher, Walmdéacher, Pult- und Zeltdach.
Staffelgescho und Flachdach unzuléssig

- Dachneigung: 10 — 45 Grad

- Kniestock/Drempel ausschlieRlich an den AuBenwanden bis max. 0,8 m zuldssig

A. Veranderungssperre:

Vor Darstellung der formellen und materiellen Einwendungen hinsichtlich des Planentwurfs sei
eine Riige zur zugrunde liegenden Verdnderungssperre der Stadt Konigsiein im Staditteil
Mammolshain vom 18.07.2019 erlaubt. Dieser Punkt wird ggf. zusétzlich noch separat von
dieser Stellungnahme aufgegriffen werden.

In der Einleitung der Veranderungssperre erscheint ein Fehler, welcher die Rechtmé&Bigkeit der
Veranderungssperre berithren kann: ,Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung
vom 23.08.2018 aufgrund der §§ 14 und 16 BauGB [...] folgende Satzung beschlossen.”
Das genannte Datum (23.08.2018) ist (iberraschend, da zu diesem Zeitpunkt noch gar keine zu
sichernde Planung hinreichend bekannt war. Wir gehen davon aus, dass statt dem 23.08.2018
in der Verénderungssperre das Datum 28.03.2019 stehen misste.

Zum Zeitpunkt ,23.08.2018“, welcher eingangs der ausgefertigten Satzung ausdriicklich
genannt wird, wird bestritten, dass bereits ein hinreichend bestimmtes Planungskonzept vorlag.
Dies ist jedoch Voraussetzung fir den Erlass einer rechtswirksamen Verénderungssperre.
Analog zum verfassungsrechtlichen Bestimmtheitsgebot ergeben sich die Anforderungen an die
notwendige Bestimmtheit eines Planungskonzepts (insbesondere Abwégung der gemeindlichen
Planung mit den Interessen der Bauherrn an einer hinreichenden Gewahrleistung der
Baufreiheit nach Art. 14 Abs. 1 GG).

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass in der 23. Sitzung der Stadtverordnetenversammiung
vom 23.08.2018 offenbar keine diesbeziigliche Verénderungssperre beschlossen wurde. Des
Weiteren enthalt diese Veranderungssperre keinen Hinweis zur Einsichtnahme fur die Birger,
Modalititen der Einsichtnahme und generell zur Veréffentlichung. Dies ware jedoch rechtlich
geboten gewesen.

AbschlieRend sei der rechtliche Hinweis erlaubt, dass in dieser Verdnderungssperre ein
etwaiger Hinweis auf §§ 214, 215 BauGB fehlt. Aufgrund der vorbezeichneten Mangel erscheint

diese Veranderungssperre rechtlich nicht wirksam.
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B. Formelle Einwendungen:

Rechtlich gelten hohe Anforderungen an das formliche Verfahren. Es bestehen Anhaltspunkte,
dass dagegen aufgrund formeller Fehler in mehrfacher Hinsicht verstoten worden sein kénnte.

1.

Hinsichtlich des Beschlusses des OB Mammolshain am 18.01.2021 (Bebauungsplan
M14 — Sidlich des Ortskerns und hier beschrankte Offentlichkeitsbeteiligung) wird
formelle Rechtswidrigkeit geriigt. An der Sitzung des OB Mammolshain am 18.01.2021
ab 20.00 Uhr wurde die entsprechende Beschlussvorlage (Az. 61 22 03,
Drucksachennummer 269/2020) am Ende, wie vorgeschlagen, beschlossen. Jedoch
kam es bei dem Beschlussverfahren zu einem formellen Fehler: Zwar sind vor Beginn
der Beratungen zu diesem Tagesordnungspunkte die Mehrzahl der befangenen
Mitglieder ordnungsgeméaR aus dem Sitzungsraum gegangen (und erst zum nachsten
Tagesordnungspunkt wieder zuriickgekehrt). Jedoch ist ein befangenes Mitglied zu
Beginn der Beratungen unstreitig erst sitzen geblieben und sodann erst zu einem
spateren Zeitpunkt, als ihm die eigene Befangenheit aufgefallen war, doch aufgestanden
und .hatte den Raum verlassen. Das Verfahren am 18.01.2021 kénnte bereits wegen
dieses Mangels in formeller Hinsicht rechtswidrig sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass die zuletzt erfolgten Anderungen des Planentwurfs,
welche unter dem AZ. IV 61-00-00/ Pk dargestellt sind, wesentlich waren und insgesamt
die Grundziige der Planung beriihrt haben (insbesondere Erhhung der GRZ in einem
Plangebiet und Aufnahme von Wohnh&usern in einem Plangebiet, Anpassung von
Baufenstern). In  dem Zusammenhang soll an die verwaltungsgerichtliche
Rechtsprechung erinnert werden:

,Das Verfahren der éffentlichen Auslegung ist im Ubrigen nicht nur zu wiederholen,
wenn der Entwurf des Bebauungsplans nach einer bereits durchgefiihrten &ffentlichen
Auslegung in einer die Grundziige der Planung berihrenden Weise gedndert oder
ergénzt wird, sondern auch bei weniger grundlegenden Anderungen und Ergénzungen,
sofern die Anderung nicht lediglich klarstellende Bedeutung hat* (BVerwG, Beschluss
vom 18.12.1987 - BVerwG 4 NB 2.87 - NVwZ 1988, S. 822, 823). Lediglich klarstellende
Bedeutung ist hier nicht erkennbar. Es wird deshalb gerigt, dass die Gemeinde nur eine
beschrinkte Offentlichkeitsbeteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen hat.

Es wird gerigt, dass die Offenlage im Zeitraum 07.09.2020 - 09.10.2020 nicht
angemessen war. Aufgrund der Corona-Pandemie kam es bei dieser Offenlegung zu
erheblichen Beschrinkungen der Offentlichkeitsbeteiligung (u.a. Auslegung nur nach
telefonischer Anmeldung).
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3.1Das Hessische Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen
(Referat VII 3 — Baurecht, Stand: April 2020) hatte sich zum Beteiligungsverfahren in
der Bauleitplanung im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie klar geduRert und
Hinweise zur offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
veroffentlicht. Das Ministerium schreibt darin: ,Sofern es zu einer Einschrinkung der
Beteiligung kommt, also der Zugang zum Rathaus beschrinkt und insbes. die Einsichtnahme
in die auszulegenden Unterlagen nur nach telefonischer Terminabsprache bzw. Anmeldung

maglich ist, sollte die Frist der Auslegung angemessen verldngert werden.

3.2Auch nach § 3 Abs. 2 BauGB ,ist bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fir die
Dauer einer angemessenen ldngeren Frist offentlich auszulegen.” Rechtlich wird
dies dahingehend interpretiert, dass die Corona-Krise und die damit verbundenen
Beschrankungen sicherlich den hierfur notwendigen wichtigen Grund darstellen.
Aufgrund der Einschriankungen im Zusammenhang mit der Offenlage vom
07.09.2020 -~ 09.10.2020, hitte die Auslegungsfrist verldngert werden miissen.
Dagegen wurde verstofen.

3.3Rechtlich wird zu den Beteiligungsverfahren in der Bauleitplanung im
Zusammenhang mit der Corona-Pandemie und den Einschréankungen bei der
offentlichen Auslegung auRerdem vertreten, dass aus dem Grund auch nicht
rechtzeitig abgegebene Stellungnahmen zu einem Bebauungsplanentwurf dennoch
zu beriicksichtigen sind.

3.4 Zusétzlich ist in dem Zusammenhang auf die in § 4a Abs. 6 Satz 1 BauGB
verankerte Ausnahme hinzuweisen (hinsichtlich Féllen des Kennenmiissens des
Inhalts von spater abgegebenen und rechtlich relevanten Stellungnahmen).

3.5 Tatsachlich war eine notwendige und angemessene Verldngerung der Offenlegung
in dem Sinne jedoch nicht erfolgt. Damit wurde den hohen Anforderungen an die
formlichen Beteiligungsverfahren nicht entsprochen. Mithin war die Offenlage im
Zeitraum 07.09.2020 — 09.10.2020 formell rechtswidrig.
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4. Es wird geriigt, dass der Zeitraum der Offenlage in 2021 fiir die Offentlichkeit nicht
erkennbar war. Auf telefonische Nachfrage am 1. Juni 2021 wurde mitgeteilt, dass eine
beschrankte Offenlage im Zeitraum 26.4.2021 — 28.5.2021 erfolgt sei. Dies erscheint
Uiberraschend.

4.1 Zunachst ist dieser Zeitraum ebenfalls nicht angemessen und widerspricht erneut
den Hinweisen des Hessischen Ministeriums zur offentlichen Auslegung. Das
Ministerium schreibt darin: ,Sofern es zu einer Einschrdnkung der Beteiligung kommt, (...)

sollte die Frist  der  Auslegung  angemessen verldngert  werden.

4.2 Uberdies enthilt die Internetseite der Stadt Konigstein (Vorhabenliste) noch am
1. Juni 2021 den beigefugten Hinweis: ,2021 — Derzeit in Planung — Erneute formelle
Beteiligung der Offentlichkeit und ,die erneute Offentlichkeitsbeteiligung soll im
April/Mai stattfinden“. Ebenfalls enthielten die Konigsteiner Nachrichten zwar den
Hinweis auf den Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 28.1.2021, in der
Folge jedoch keine weiteren Information zu dem Plan, insbesondere nicht den
entscheidenden Hinweis auf den Zeitraum der angeblichen Offenlage vom
26.4.2021 — 28.5.2021.

Da der Biirger grundsétzlich auf die Informationen der Gemeinde im gewissen Male
vertrauen dirften soliten, erscheint dieser Vorgang der nicht vollstandig
transparenten Offentlichkeitsbeteiligung ungewéhnlich. Fragwiirdig erscheint das vor
dem Hintergrund der hohen Anforderungen, die fur das férmliche Verfahren gelten.

5. Es wird gerugt, dass bei der Offenlage vom 07.09.2020 — 09.10.2020 die zugrunde
liegende Veranderungssperre vom 18.07.2019 weder im Rathaus der Stadt Konigstein
(bei den an der Pinnwand hdngenden Bebauungsplanunterlagen) noch auf der
Internetseite veréffentlicht wurden. Es wird Unvollsténdigkeit der Offenlage geruigt. Eine
Auslage dieser Verinderungssperre, welche fur die derzeitige Bebaubarkeit eine
erhebliche Rolle spielt, wére aber im Sinne der Transparenz fiir die Biirger rechtlich
zwingend geboten gewesen. Gerligt wird ferner, dass diese Veranderungssperre auch
bei der neuerlichen Offenlegung in 2021 sowie bei den vorbereitenden (&ffentlichen)
Bebauungsplanunterlagen, anders als andere relevante Unterlagen zu dem
Bebauungsplan, nicht veroffentlicht war. Mithin erscheint die Offenlage vom
07.09.2020 -09.10.2020 ebenso wie die Offenlage in 2021 rechtswidrig.
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C. Materielle Einwendungen:

Zuordnung der Teilgebiete

Zunéchst verwundert die Zuordnung unseres Flurstiicks 287 zum Teilgebiet 3:

Denn mit Blick auf das gegenuberliegende Teilgebiet 1 und der dort vorherrschenden
Bauweise mit Einzelhdusern und etlichen Hausern mit Flachdach wére aus strukturellen
Grinden und fur ein Mehr an Homogenitdt eine Zuordnung zum Teilgebiet 1
wiinschenswert. Jedenfalls erscheint eine Zuordnung des Flurstiicks 287 zum Teil-
gebiet 1 vorzugswurdiger als die bereits tiberraschend erfolgte, nachtrégliche Zuordnung
des Flurstiicks 269 (einziges groRes Mehrfamilienhaus im Teilgebiet 1) zu diesem Teil-
gebiet 1. Letzteres konnte auf einen fremden Dritten zumindest dulerst atypisch wirken.

A 1 MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 (2) Nr. 1 BauNVO, § 19 BauNVO

Zur Vollgeschossbestimmung wird eine Erganzung des geplanten Bebauungsplans angeregt.

Begriindung:

Rechtlich wird von einer statischen Bestimmung des Voligeschossbegriffs unter
Berlicksichtigung der damals gultigen Baurechtslage und unter Verweis auf
hochstrichterliche Rechtsprechung ausgegangen. Im Sinne der Rechtssicherheit und
Transparenz ware eine Klarstellung im Planentwurf wiinschenswert.

Hingegen fehlt es derzeit in den textlichen Festsetzungen des Planentwurfs (A 1 - MaR
der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 (2) Nr. 1 BauNVO, § 19 BauNVO) an
einer grundsatzlich moglichen Regelung, welche die Anwendung des
Vollgeschossbegriffs fur Gebaude regelt, welche bereits im Bestand sind und aufgrund
damals giiltiger Baugenehmigung errichtet wurden. Konkret geht es darum, inwieweit die
Vollgeschossdefinition in dem Planungsgebiet ,statisch” oder ,dynamisch” zu verstehen
ist. Angesichts eines Wohngebiets im Bestand wére eine solche Regelung im Sinne der
Rechtssicherheit hinsichtlich der dort bereits stehenden Gebaude auch erforderlich.
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A 4 Hohe der baulichen Anlagen § 9 (1) Nr. 16 BauGB - Traufhdhe und Staffelgeschoss

8

Es wird dringend angeregt, die Festsetzungen zur Traufhéhe wie folgt abzuéndern:

_Die Traufhéhe betragt bei zweigeschossiger Bebauung max. 8 m bergseits und max.
9,5 m talseitig. Bei dreigeschossiger Bebauung betrégt diese max. 10 m bergseits und
max. 12,5 m talseitig. Im Teilgebiet 8 darf die Traufhéhe bergseitig 3,5 m betragen. Sie
wird gemessen vom Anschnitt des natiirlichen Geldndes bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der duleren Dachhaut.”

2. Es wird angeregt, Staffelgeschosse in dem gesamten Gebiet des Bebauungsplans zu

erlauben.

Begriindung:

(-]

Im Entwurf des Bebauungsplans wird eine Traufhhe bei zweigeschossiger Bebauung
von nur 7,0 m bergseits erlaubt. Insbesondere unter Beriicksichtigung der besonderen
Hanglage einiger Flurstiicke in dem Plangebiet erscheint diese Festsetzung nicht
praktikabel und unangemessen. Uberdies bestehen eigentumsrechtliche Bedenken (Art.
14 GG), weil die von dieser Festsetzung ausgehenden Einschrénkung erheblich sind
und die betroffenen Eigentiimer in ihren Eigentumsrechten erheblich einschranken.
Daher ist die Festsetzung einer max. Traufhéhe, die diber 7,0 m bergseits liegt, geboten.

Andere Flurstiicke innerhalb desselben Bebauungsplans und welche ebenfalls nur mit
Einfamilienhdusern bebaut sind, wird nicht nur eine dreigeschossige Bebauung
zugestanden. Erlaubt ist ebenfalls eine Gebaudehéhe von 10 m bergseits und 12,5 m
talseitig. Es liegt eine erhebliche und ungewdhnliche Diskrepanz vor, welche
gleichheitswidrig erscheint. Etwaige dies rechtfertigende Grunde fir diese
Ungleichbehandiung sind nicht ersichtlich. Konkret ist dieses erhebliche Mehr an
Méglichkeiten, welche einzelnen Eigentimern anderer Teilgebiete innerhalb des
geplanten Bebauungsplans eingerdumt werden soll, nicht angemessen und mithin nicht
gerechtfertigt.

Auch mit Blick auf beide Traufhhen zusammen (9,5 m talseitig und 7,0 m bergseits)
erscheint es angemessen, dass insoweit ein Mittelwert hinsichtlich der bergseitigen und
talseitigen Traufhohe genommen wird. Es wirkt nicht stringent und unverhéltnismagig,
dass bei einer einheitlichen Vorgabe zu Traufhéhen fiir zweigeschossigen Bau zwei
unterschiedliche Héhen angegeben werden, welche in einem extremen Abstand von
derzeit 2,5 m zueinander stehen. Durch diese sehr niedrige bergseitige Traufhéhe von
7,0 m wirde die eigentumsrechtliche Disposition unangemessen stark eingeschrankt.
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Insbesondere im Vergleich zu Bebauungspldanen anderer Gemeinden ist die
Festsetzung einer Traufhohe von nur 7,0 m bergseits ungewdhnlich und rechtlich
problematisch.

Zugleich widerspricht die planerische Festsetzung einer Traufhéhe von nur 7,0 m
bergseits dem mit dem Bebauungsplan eigentlich verfolgten tibergeordneten Ziel der
.Nachverdichtung” und konterkariert dieses Ziel (vgl. Entwurf Bebauungsplan — 1.1
Planungsanlass und Planungsvorrausetzungen). Vielmehr wiirde die angestrebte
Nachverdichtung durch die Festlegung einer derart geringen Traufhhe gerade
ausgeschlossen oder stark erschwert. Eine erhebliche Erschwerung der gewiinschten
Nachverdichtung drfte damit nicht dem planerischen Ziel entsprechen.

Hinsichtlich Staffelgeschossen sieht der Entwurf des Bebauungsplans ein weitgehendes
Verbot vor, wenngleich hier wiederum erstaunliche Ausnahmen erlaubt sind:
,Staffelgeschosse sind in den Teilgebieten WA 3 — WA 8, einschlieflich WB 5 unzuléssig.“
Ein sachlich rechtfertigender Grund fir den Verbot von Staffelgeschossen, welche nicht
zuletzt modernen Baukonzepten entsprechen und insbesondere in einer Vielzahl
neuerer Bebauungspléne selbstversténdlich zulassig sind, ist nicht ersichtlich. <Zugleich
widerspricht diese planerische Festsetzung (Unzuléssigkeit von Staffelgeschossen) dem
mit dem Bebauungsplan eigentlich verfolgten Ubergeordneten Ziel des
,Generationenwechsels* und konterkariert dieses Ziel (vgl. Entwurf Bebauungsplan — 1.1
Planungsanlass und Planungsvorrausetzungen), indem jingeren Generationen mit
Familien und Wiinschen nach einer modernen Bauweise nicht entsprochen wird.

Grundsitzlich ist es zwar nachvollziehbar, wenn ein Bebauungsplan Inhalt und
Schranken des Eigentums im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG bestimmt. Indes muss
der Satzungsgeber die schutzwiirdigen Interessen der Grundstiickseigentiimer und die
Belange des Gemeinwohls in ein ausgewogenes Verhdltnis bringen. Insbesondere ist
der Satzungsgeber den Gleichheitsgrundsatz nach Art. 3 Abs. 1 GG gebunden (vgl.
BVerfG, NVwZ 2003, S. 727). Insoweit bestehen erhebliche Bedenken, denn es sind
keine stadtebaulichen Griinde erkennbar, welche fir ein Verbot von Staffelgeschossen
in einzelnen Teilgebieten des Bebauungsplans sprechen wirden. Hinsichtlich der
Festsetzung der Hohe auf derzeit nur 7,0 bergseits moégen stédtebaulich
Einschrankungen der Nutzbarkeit verfolgt werden, jedoch verlangt hier Art. 3 Abs.1 GG
eine  gleichmaRige Verteilung der Lasten (neben einer grundsétzlich
abwiagungsfehlerfreien Entscheidung). Aus den vorbezeichneten Griinden ist eine
Festsetzung von dber 7,0 m bergseits geboten.
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