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1. Vorbemerkungen

Zur Nachvollziehbarkeit sind Anderungen und Erganzungen im Dokument im Vergleich zur Entwurfs-
fassung des Bebauungsplanes bzw. der Begriindung gelb markiert.

1.1 Planerfordernis und -ziel

Fir den durch die Bundesstrale B 8 im Westen, die StralRen ,Am Roth", ,Hardtbergweg® und ,Martin-
Niemdller-Weg*“(teilweise) im Norden, die Konigsteiner Stralle (L 3266) sowie Waldflachen im Suden
und Osten begrenzte Geltungsbereich wurde durch die Festsetzung von Art und Maf3 der baulichen
Nutzung durch den am 20.05.2020 in Kraft getretenen Bebauungsplan K 69 ,,Am Hardtberg*“ ein stadte-
baulicher Rahmen fir die geplante Bebauung definiert.

Im Zuge der seit dem Jahre 2020 begonnen Umsetzung des 0.g. Bebauungsplanes haben sich hinsicht-
lich einiger Festsetzungen Umsetzungs- und Interpretationsschwierigkeiten ergeben. Darlber hinaus
werden an einigen Stellen Anpassungen an den baulichen Bestand und fir zwischenzeitlich vorliegende
und geringfiigig von den kleinteiligen Festsetzungen abweichende geplante Bauvorhaben erforderlich,
deren Umsetzungen nicht im Wege von Befreiungen oder Ausnahmeregelungen ermdglicht werden
kénnen. Zwischenzeitlich ist zudem die KVB Klinik an die Stadt herangetreten, mit dem Wunsch einer
geringfugigen Erweiterung der bisher vorgesehenen Baugrenzen, da der urspriinglich geplante Fla-
chenzuschnitt fur den tatsachlichen Bedarf der Klinik nicht ausreicht. Daher sollen Festsetzungen an
die Notwendigkeiten der Klinikplanung angepasst werden.

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

Im Zuge der Uberarbeitung werden daher Festsetzungen zur Sicherung von Bestandsgebauden, zur
Anpassung von zulassigen Nutzungen auf Gewerbegrundstiicken und den Flachen fir den Gemeinbe-
darf an den tatséchlichen Bedarf, zur Ermdglichung innovativer und nachhaltiger Baukonzepte, 6kolo-
gischere Festsetzungen hinsichtlich der Bepflanzungen und andere kleinere Modifikationen vorgenom-
men. Die Anpassungen werden in Kapitel 3 im Detail erlautert.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Sudosten der Kernstadt Kénigstein im Taunus auf dem Riicken des Hardtbergs
auf einer Hohe zwischen 370 m und 400 m Uber Normalhéhennull (NHN). Der mit rund 410 m hochste
Punkt des Hardtbergs liegt etwa 450 m dstlich der Villa (auf3erhalb des Geltungsbereichs).

Der Geltungsbereich wird im Norden durch eine Uberwiegend von freistehenden Einfamilienhausern
gepragte Bebauung entlang der Strallen ,Am Roth®, ,Hardtbergweg® und ,Martin-Niemoéller-Weg* be-
grenzt. Die BundesstralRe B 8 (Sodener StrafRe) begrenzt den Geltungsbereich im Westen. Im Siiden
wird der Geltungsbereich durch die Gemarkungsgrenze zur Stadt Bad Soden am Taunus begrenzt, hier
verlauft die Landesstral3e 3266 (Konigsteiner Stral3e).

Die Geltungsbereichsgrenze im Osten orientiert sich an vorhandenen Waldflachen des Staatsforstes
Konigstein (Schutz- und Bannwald). Neben der Bebauung im Norden sind weitere bauliche Nutzungen
im Geltungsbereich vorhanden:

. Auf dem Bergriicken im Zentrum des Geltungsbereichs befindet sich eine aus mehreren
Gebauden bestehende Villa sowie ein aus den 1930er Jahren stammendes Gartenhaus
(frGher Wirtschaftsgebaude), deren Bestand dauerhaft gesichert werden soll.

. An der Sodener Stral3e befindet sich ein Gewerbebetrieb (KFZ- Handler und —Werkstétten).
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Ein Klinikkomplex (KVB-KIinik) befindet sich im Winkel der Sodener Stral3e / Kdnigsteiner
StralRe im Siden des Plangebiets.

Die Villa auf dem Hardtberg ist von einem grof3en, landschaftspragenden Park mit z.T. alten, aber gut-
gepflegten Laub- und Nadelbdumen umgeben. Ein weiteres, ca. 80 m nordéstlich davon gelegenes
Villen-Anwesen wurde abgebrochen. Dort wurde Jahren die Wohnbebauung in Anlehnung an die vor-
handenen Wohnhéauser im Bereich Martin-Nieméller-Weg behutsam erweitert.

Der o0.g. Park istim Stden, Westen und Norden von einem Griinlandstreifen eingerahmt. Im Nordwesten
ist dieses Griinland mit einzelnen, z.T. abgangigen Obstbaumen tberstellt. Ostlich des Parks beginnt
nach einem ca. 50 m breiten Streifen ,Schutzwald“ der als Bannwald ausgewiesene Staatsforst Kénig-
stein. Ostlich entlang der Sodener StraRe (B 8) erstreckt sich zwischen dem Klinikgelande und dem
Gewerbebetrieb ein landschaftspragender Waldstreifen.

1.3 Ubergeordnete Planungen

Bauleitplane sind geméaR § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
MaRgebend fir das Plangebiet sind die Vorgaben des Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachen-
nutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010). Der RPS/RegFNP 2010 enthalt in einem zusammengefassten
Planwerk sowohl die regionalplanerischen Festlegungen nach § 9 Abs. 4 Hessisches Landesplanungs-
gesetz (HLPG) als auch die flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen nach 8 5 BauGB.

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

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

Regionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplans 2010

Lage des Plangebiets
(schwarze Linie)
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14 Verbindliche Bauleitplanung

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

Bebauungsplan K 69 ,,Am Hardtberg*

Stact Konigstein im Taunus, Kernstadt

Bebauungsplan K 69 "Am Hardtberg”

15 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdrtcklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3inahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll.

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

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

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

Aus den genannten Grinden kann im vorliegenden Fall auf eine weitergehende Alternativendiskussion
und Darlegung anderweiter Potentiale zur Innenentwicklung abgesehen werden.

Satzung — Planstand: 17.10.2024 6
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1.6 Verfahrensart und -stand

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

1. durch die vorliegende Anderung die Grundziige des Bebauungsplanes K 69 nicht beriihrt wer-
den,

2. die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung nach Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach Lan-
desrecht unterliegt, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

3. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen und

4. Kkeine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Die o0.g. Kriterien missen vorliegend nach diesseitiger Einschatzung als erfillt betrachtet werden: Mit
den nachfolgend noch im Detail dargestellten Planédnderungen wird das Grundkonzept bzw. die Grund-
zlige des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplanes K 69 nicht wesentlich verandert. Sowohl das
ErschlieBungskonzept, die raumlichen und inhaltlichen Festsetzungen zur Art und auch zum Mal3 der
baulichen Nutzung bleiben weitgehend unverandert und lediglich punktuell modifiziert.

Des Weiteren wird mit dem Bebauungsplan bzw. den vorgenommenen Anderungen kein Vorhaben vor-
bereitet, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne des Um-
weltvertraglichkeitsprifungsgesetzes unterliegt und es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréch-
tigung von Schutzgebieten gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (Schutzgebieten der Vogel-
schutz-Richtlinie (Richtlinie 2009/147/EG) und den Schutzgebieten der Fauna-Flora-Habitat (FFH)
Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG)) vor. Auch sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erkenn-
bar.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB kann daher
vorliegend abgesehen werden. Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme
durch die Auslegung nach 8§ 3 Absatz 2 gegeben. Den berihrten Behérden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange wird im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Absatz 2 BauGB Gelegenheit zur Stellung-
nahme ermdglicht (813 Abs. 2 Nr. 2 und 3 i.V.m. 84a Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Im vereinfachten Verfahren wird zudem von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht
nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1
abgesehen.

Satzung — Planstand: 17.10.2024 7
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Aufstellungsbeschluss geman 15.12.2022

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 14.01.2023

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

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

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman 26.06.2023 bis einschlieRlich 28.07.2023
§ 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung: 17.06.2023
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Frist 28.07.2023

offentlicher Belange geman
8§ 4 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Taunuszeitung.

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

2. Stadtebauliche und verkehrliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplanes K 69 ,Am Hardtberg® wird in der Begriindung des
Ursprungs-Bebauungsplanes aus dem Jahr 2020 ausfiuhrlich dargestellt. Das Grundkonzept dieses Be-
bauungsplanes wird durch die hier vorliegende Anderungsplanung nicht verandert. Dennoch sollen die
wesentlichen Eckpunkte aus der zugrundeliegenden Begriindung zur besseren Nachvollziehbarkeit
auszugsweise dargestellt werden:

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

Die im Zentrum des Geltungsbereichs gelegene Villa wird in ihrem jetzigen Bestand gesichert. Die durch
einen markanten Baumbestand gepragte, teilweise auch ummauerte Parkanlage um diese Villa bleibt
weitgehend erhalten. Sudoéstlich der Villa werden Flachen fiur den Bau von 4 Einzelhdusern mit der
notwendigen Erschliefung bereitgestellt. Diese Bauma3nahmen werden unter grétmaoglicher Scho-
nung der Parkanlage realisiert.

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

Satzung — Planstand: 17.10.2024 8
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Um eine stadtebaulich vertragliche Benachbarung zu den Allgemeinen Wohngebieten (Teilgebieten 1
bzw. 1.4 sowie Bestand in der StralBe ,Am Roth*) zu schaffen, werden die Teilgebiete 2+3 als einge-
schrankte Gewerbegebiete (GEe) festgesetzt und die meisten der gem. 8 8 BauNVO allgemein oder
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. Zuldssig sind nur solche Nutzungen, die das
»~Wohnen nicht wesentlich stéren”. (...)

Als weitere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden Emissionskontin-
gente und bauliche Mal3nahmen fiir die Gewerbebetriebe in den GEe-Flachen festgesetzt. Eine neu
anzulegende Streuobstwiese soll zudem einen Puffer zwischen dem WA-Teilbereich 1.4, den beste-
henden Wohngebieten an der Stralle ,Am Roth“ und den Gewebegebieten schaffen. Zwischen dem
GEe-Gebiet und den Parkanlagen um die Villa auf dem Hardtberg wird eine Gemeinbedarfsflache fest-
gesetzt. Hier soll ein dringend bendtigter stadtischer Kindergarten mit angrenzender Grunflache (Au-
Renspielbereich) errichtet werden.

Der vorhandene Gewerbebetrieb an der B 8 / Sodener StralRe (zurzeit KFZ - Handel mit Werkstatt) wird
in seinem Bestand festgeschrieben. Erweiterungen des Betriebes sowie Neuansiedlungen werden
durch die Festsetzung von zusatzlichen, dstlich und sudlich angrenzenden Gewerbeflachen erméglicht.
Zulassig sind auf den Gewerbeflachen nur emissionsarme Betriebe, um Konflikte mit der Wohn-Nach-
barschaft zu vermeiden. Zusétzlich missen Neuansiedlungen mit dem Bauantrag nachweisen, dass
ihre betriebsbedingten Emissionen im Rahmen der geltenden Normen liegen.

Die Ergebnisse des im Mai/Juni 2016 erstellten und im August 2017 aktualisierten Gutachtens zur Larm-
situation im Hinblick auf Verkehrslarm insbesondere von der Sodener StralRe / B 8 sowie Gewerbelarm
flieRen in Form von textlichen Festsetzungen in die Planung ein. Dies dient dem Schutz der betroffenen
schutzenswerten Nutzungen im Plangebiet. Der vorhandenen Klinik im Suden des Geltungsbereichs
sollen im Norden, zwischen Klinik und Parkanlage, Erweiterungsmoglichkeiten gegeben werden. Der
Bebauungsplan setzt in einem Sondergebiet eine zusatzliche Uberbaubare Flache mit der notwendigen
ErschlieBung (private Verkehrsflache) fest. Als Alternative zur Klinikerweiterung (Nutzung fur gesund-
heitliche Zwecke) soll in dem SO-Gebiet auch eine Nutzung fur soziale Zwecke ermdglicht werden.
Westlich angrenzend an das Sondergebiet soll eine als Parkanlage zu gestaltende Grinflache entwi-
ckelt werden. Alternativ zur Klinikerweiterung kann das Sondergebiet auch zur Errichtung eines Alten-
wohnheims genutzt werden. Um die zu erwartenden Baukdorper in die Landschaft einzupassen, werden
Vorgaben beim Mal3 der baulichen Nutzung gemacht.“

VerkehrserschlieBung: ,Die Bestandsbebauung im nérdlichen Teilbereich des Plangebiets ist Uiber den
Hardtbergweg bzw. die Stralle ,Am Roth“ an den Mammolshainer Weg und dieser (ber die Sodener
Stral3e (B 8) letztlich an den Koénigsteiner Kreisel angebunden. Von dort aus ist die Gberregionale Er-
schlieung durch die Bundesstral’en B 8, B 519 und B 455 gesichert.

Das zentral im Plangebiet gelegene Villen-Anwesen ist Uber einen Privatweg mit der B 8 / Sodener
Stral3e verbunden. Der bestehende Gewerbebetrieb an der Sodener Stral3e verflgt Uber eigene Zu-
und Ausfahrten an der B 8 / Sodener Stra3e und am genannten Privatweg.

Die HaupterschlieBung des Plangebiets (im folgenden Text = Stral3e ,Am Hardtberg®) erfolgt unter Nut-
zung des bisherigen Privatwegs zur Villa. Die dann fur den 6ffentlichen Verkehr zuzulassende Stralie
~Am Hardtberg“ wird so ausgebaut, dass alle Baugebiete des Geltungsbereichs tber private Wohnwege
erschlossen werden kdnnen.

Weder liber die Stralle ,Am Hardtberg“ noch lber die neuen Wohnwege kénnen die vorhandenen
WohnstralBen ,Hardtbergweg®, ,Am Roth” und ,Martin-Niemoller-Weg*“ angefahren werden. Lediglich
fuBlaufige Verbindungen zu diesen StrafRen sind zuldssig, um den Bewohnern des neuen Baugebiets

die Mdglichkeit zu geben, die Erholungsbereiche 6stlich des Plangebiets aufsuchen zu kénnen.

Satzung — Planstand: 17.10.2024 9



Begriindung, Bebauungsplan K 69.1 ,Am Hardtberg"

Im Bereich der Strallen ,Am Roth” und ,Martin-Niemoéller-Weg“ werden &ffentliche Griinflichen ange-
legt, um die Durchfahrt zur neuen ErschlieBungsstral3e ,Am Hardtberg” zu verhindern.

Der Knoten der B8 mit der Stral3e ,Am Hardtberg“ sollte durch Einrichtung eines Linksabbiegerstreifens
auf der B 8 und die Aufweitung der Stral3e ,Am Hardtberg* ertlichtigt werden.

Die Einrichtung einer Lichtsignalanlage an dem Knoten wird seitens der Verkehrsplaner empfohlen, um
die Leistungsfédhigkeit des Knotens zu erhéhen, insbesondere um den Riickstau in der StralBe ,Am
Hardtberg* wéhrend der Verkehrsspitzen morgens und abends zu begrenzen. Aber auch fur Ful3géanger
und Radfahrer, welche die B 8 queren wollen, wird mit der LSA eine verkehrssichere Querungsstelle
geschaffen (der FuRweg entlang der B 8 verlauft westlich der Straf3e). (...)

Die ErschlieBung des Klinik- Komplexes im stdlichen Teilbereich ist Giber die B 8 / Sodener StralRe
gewdhrleistet. Zusétzliche ErschlieBungsmalinahmen sind hier nicht erforderlich.”

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des 8§ 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den aufgenommen worden.

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

3.1 Art der baulichen Nutzung

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

Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes K 69.1 wurden an den obenstehenden Festsetzungen
keine Anderungen vorgenommen, Zur Nachvollziehbarkeit der Planung soll auf die festgesetzte Art
der baulichen Nutzung dennoch aufgrund ihrer maf3geblichen Bedeutung eingegangen werden:

Allgemeines Wohngebiet, 8 4 BauNVO: Die geplanten und bereits vorhandenen Wohngrundsttcke in-
nerhalb des Geltungsbereiches werden gemal § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet” eingestuft.
Die Art der baulichen Nutzung wird auf die gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO zuléassigen Nut-
zungen begrenzt. So sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und ,sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe” in den WA-Gebieten ausgeschlossen.
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Begrindung des Ausschlusses einzelner Nutzungen: Es ist beabsichtigt, den stadtebaulichen Charakter
der bestehenden Wohngebiete nérdlich des Geltungsbereichs innerhalb des Geltungsbereichs fortzu-
setzen. Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe, Tankstellen) werden ausgeschlossen, weil sie den o.a. stadtebaulichen Charakter stéren wir-
den. Mit ihrer Zulassung ware auch einen héheren Bedarf an Flachen fir den ruhenden Verkehr erfor-
derlich und die Larmemissionen im Wohngebiet waren hdher. Dies soll aber vermieden werden.

Eingeschranktes Gewerbegebiet, & 8 BauNVO: Die Festsetzung von ,Eingeschrankien Gewerbegebie-
ten® fur die Teilgebiete 2 und 3 dient der planungsrechtlichen Sicherung des bestehenden Betriebs an
der B 8 / Sodener Straf3e und der zusatzlichen Schaffung von gewerblich nutzbaren Flachen im Stadt-
gebiet. Begriindung des Ausschlusses einzelner Nutzungen: Besonders wichtig ist die Textfestsetzung,
dass im ,Eingeschrankten Gewerbegebiet® nur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben zulassig ist, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Erfasst hiervon sind klarstellend auch eigenstandige oder in un-
selbstandige Gastronomie- und Kantinenbetriebe bzw. -nutzungen. Da es sich um Flachen am Ortsein-
gang handelt, soll wegen der optischen Wirkung auf den ankommenden Bewohner/ Besucher von Ko-
nigstein die Bebauung der neuen Baugrundstiicke so reprasentativ wie mdglich sein. Daher werden in
den Teilgebieten 2 und 3 Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten und
betriebsunabhangige Werbeanlagen ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht vereinbar sind mit der
Schaffung einer stadtebaulich ansprechenden Eingangssituation fir die Stadt Kénigstein. Zudem kénn-
ten sich z.T. unvertragliche Verkehrs- und Larmbelastungen ergeben. Einzelhandelsbetriebe werden
insbesondere zum Schutz des innerstadtischen Einzelhandels ausgeschlossen.

Flachen fir Gemeinbedarf, § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB, Zweckbestimmung Klinik: Der Standort der vorhan-
denen Klinik im Stden des Geltungsbereichs wird bestandsorientiert als ,Flache fir den Gemeinbedarf,
Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs*
mit der Zweckbestimmung: ,Gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude: Klinik“ festgesetzt. Das Kili-
nikgelande (Krankenversorgung der Bundesbahnbeamten= KVB) wird als Kdrperschaft des 6ffentlichen
Rechts wie eine Gemeinbedarfsflache behandelt.

Flachen fir Gemeinbedarf, 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB, Zweckbestimmung Kindergarten: Auf der Gemein-
bedarfsflache an der Strale ,Am Hardtberg“ (HaupterschlieBungsstrale) im Zentrum des Plangebiets
soll ein dringend notwendiger Kindergarten gebaut werden (eingeschossiges Gebaude fir mehrere
Gruppen). Deshalb erhalt diese Flache die Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebaude:
Kindergarten®. Die 6ffentliche Grinflache im sudwestlichen Anschluss an die Gemeinbedarfsflache ist
als Freigelande dem Kindergarten zugeordnet.

Sondergebiet, § 11 BauNVO, Zweckbestimmung Klinik-Erweiterung, alternativ auch Alten-/ Senioren-
heim: Die geplante Klinikerweiterung norddstlich der bestehenden Klinik im stidlichen Teil des Geltungs-

bereichs wird als ,Sondergebiet* mit der Zweckbestimmung: ,Gesundheitlichen Zwecken dienende Ge-
baude: Klinikerweiterung® festgesetzt.

Als alternative Nutzung ist auch die Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebaude: Alten-/
Seniorenheim” zulassig. Weil die Klinik derzeit zwar ein Interesse an der angebotenen Erweiterung,
aber noch keine feste Bauabsicht hat, soll mit der Alternative ein zusétzliches Angebot geschaffen wer-
den. Um die Baukdrper an der leicht exponierten Stelle mdglichst landschaftsvertraglich zu errichten,
werden Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung gemacht.

Satzung — Planstand: 17.10.2024 11



Begriindung, Bebauungsplan K 69.1 ,Am Hardtberg"

3.2 Malf3 der baulichen Nutzung
3.2.1 Grundflachenzahl und Grundflache

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

Erhéhung von 1.200 gm

4 50 1.500 m* auf 1.500 am

N < N

Neue Darstellung

Zur Verschlankung und zur Vermeidung von Wiederholungen ohnehin allgemein geltenden Rechts wird
die Passage, dass gemal § 19 Abs. 4 BauNVO die zulassige Grundflache durch Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis max. 50 % Uberschritten
werden (GRZ Il) darf, gestrichen.

Fur das Teilgebiet 1.1 wird aufgrund des vorhandenen Gebaudebestandes eine zuldssige Grundflache
(GR) von 1.400 gm festgesetzt. Diese darf durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, auf bis GR = 2.400 gm Uberschritten werden.

Im Teilgebiet 1.5 des Allgemeinen Wohngebietes sind innovative, nachhaltige und klimaresiliente Bau-
vorhaben (Modellprojekte) geplant, welche Aspekte wie ,optimierte Hiuillflachen, Dauerhaftigkeit von
Fassaden und Materialitat, robuste und reduzierte Techniksysteme, Tageslichtnutzung, Minimierung der
winterlichen Luftungsraten, etc.“ berticksichtigen sollen.
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Um derart ausgerichtete architektonische Modellprojekte, die vsl. Abweichungen von den getroffenen
Festsetzungen erfordern, erméglichen zu kénnen, wird ergénzend festgesetzt, dass ausnahmsweise
eine Uberschreitung der in der Plankarte festgesetzten Grundflachenzahl um 0,05 im Teilgebiet 1.5 bei
Gebauden mit einem U-Wert von max. 0,15 W/(m2K) zugelassen werden kann. Der genannte U-Wert
entspricht dem Passivhaus-Standard, welcher bezugnehmend auf die geplanten nachhaltigen und Kili-
maresistenten Modellprojekte als bestimmbares Kriterium fur die Zulassung einer Ausnahme herange-
zogen werden kann. Der U-Wert bezieht sich nur auf opake Bauteile (also nicht auf Fenster).

Die Bemessung der zulassigen Grundfléache durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Neben-
anlageni. S. des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (sog. GRZ Il) hat ungeachtet dessen auf Basis der in Plankarte
eingetragenen GRZ von 0,25 zu erfolgen.

Klarstellend wird zusétzlich aufgenommen, dass bestehende und rechtmagig errichtete Gebaude und
Anlagen im Plangebiet unabhéngig von den o.g. Festsetzungen Bestandsschutz genief3en.

3.2.2 Geschossflachenzahl

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

3.2.3  Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend dem Eintrag in der Nutzungsschablone als Obergrenze
festgesetzt. Anderungen ergeben sich lediglich fiir die Gewerbegebiete und das Sondergebiet. Hier wird
die bisher festgesetzte zulassige Zahl der Vollgeschosse von Z= | in den Gewerbegebiete und Z = Il im
Sondergebiet gestrichen. In diesen Gebieten ist die Festsetzung der Vollgeschosse wenig zielfihrend,
handelt es sich doch oftmals um Sonderbauten, etc. Die Hohenentwicklung in diesen Bereichen lasst
sich vielmehr ausreichend Uber die maximal zuldssige H6he baulicher Anlagen direkt steuern, welche
fur die stadtebaulichen Belange entscheidender sind als die Zahl der Vollgeschosse. Insofern kann hier
zur Verschlankung des Planwerks auf die Festsetzung der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
verzichtet werden.

15 Wa 0,25
2 GEe 0.8 =
3 GE 0.8 _ Zahl der Vollgeschosse
: ’ wurde gestrichen
4 SO 1.500 m* =
0 < I
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3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in folgenden Bereichen Uber die bereits fir das Sonder-
gebiet in Kapitel 3.2.1 dargestellte Anderung wie folgt modifiziert:

Teilbereich a: Das bestehende Gebaude wird klarstellend und bestandsorientiert zur Vermeidung von
Mi3verstéandnissen im Vollzug der Planung mit einer Baugrenze gesichert.

Teilbereich b: Das bestehende Gebaude wird ebenfalls zur Vermeidung von Missverstandnissen pla-
nungsrechtlich gesichert und deshalb als Allgemeines Wohngebiet aufgenommen und mit Baugrenzen
umfasst.

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

Geanderte Baugrenzen

Laubmischwald
(Schutzwald)
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Quelle: privat (mit Genehmigung)

34 Hohe der baulichen Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet
3.4.1  Definitionen
Im Punkt ,Definitionen® werden folgende klarstellenden Erganzungen und Korrekturen vorgenommen:

Bisher galt: Bei einem Flachdach gilt die Au3enhaut des Daches als Traufhdhe. Die Festsetzung wird
klarstellend wie folgt geandert: Bei einem Flachdach gilt die Oberkante Attika des ersten Vollgeschos-
ses als Traufhdhe.

Grund der Anderung ist die Tatsache, dass die Formulierung ,AuRenhaut des Daches“ den Umgang mit
der Attika bei Flachd&chern unbeantwortet I&sst und auch die Frage, ob es sich bei dem ,Dach“ um das
Dach des ersten Vollgeschosses oder des Staffelgeschosses handelt, nicht klar definiert. Aus diesem
Grund wird die Traufhdhe von Flachdachern als die Oberkante Attika des ersten Vollgeschosses fest-
gelegt.

Ausnahmsweise dirfen bestehende und genehmigte Dacher, die eine hohere Firsth6he aufweisen als
die Mal3gaben des vorliegenden Bebauungsplanes fur Neubauten zulassen, bei gleichbleibender Ge-
schossigkeit, mit den bisherigen MalRen erneut errichtet werden.

Satzung — Planstand: 17.10.2024 15



Begriindung, Bebauungsplan K 69.1 ,Am Hardtberg"

Prinzipskizzen

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

Staffelgeschoss -
TH = 4,5 ab OK EG Rohfussboden (entspricht

Oberkante Attika |. Vollgeschoss)

I. Vollgeschoss

OK EG Rohfussboden

Sockel

FH (ergibt sich aus Dachneigungen)

TH = 4,5 m ab OK EG Rohfussboden

I. Wollgeschoss

OK EG Rohfussboden

Sockel

3.4.2  Sockelhthe
Im Punkt ,Sockelhdhen® werden folgende klarstellenden Ergédnzungen und Korrekturen vorgenommen:

Bisher galt (weitgehend unverandert und nur redaktionell angepasst): Die Sockelh6he im Rohbau darf
die OK der naturlichen Gelandeoberflache innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache im Mittel
hdchstens um 0,5 m Uberschreiten - soweit in der Planzeichnung durch Einschrieb keine Festsetzung
getroffen ist.

Basis fur die naturliche Gelandeoberflache sind die in der Plankarte eingetragenen Héhenlinien. Die
korrekte Herleitung der Sockelhthe ist durch den Bauherrn mit dem Bauantrag / Bauanzeige zu bele-
gen. Genehmigte Bestandsgebaude sind von der Festsetzung ausgenommen.

Fur den Teilbereich 1.5 wird erganzt, dass die Sockelh6he im Rohbau die OK der vorgelagerten beste-
henden ErschlielBungsstralRe, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte in der Mitte der Fahrbahn nicht
Uberschreiten darf.

Der Grund fur diese Anpassung liegt in der Lage des Teilbereiches 1.5, dessen Bauflachen nach Siiden
hin von der inzwischen realisierten ErschlieBungsstrafie stark abfallen. Bei Beibehaltung der bisherigen
Festsetzung wiirde die Oberkante des Gebaudesockels mindestens ca. einen Meter unter dem Niveau
der vorgelagerten Stral3e liegen.

Es wird daher als stadtebaulich sinnvoll angesehen, die Oberkante des Gebdudesockels und damit
auch die Héhe des Rohfussboden Erdgeschoss auf die Hohe der Erschliefungsstralle zu ,legen®.
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Skizze zur Erlauterung

OK StralRe

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

A

3.4.3 Traufhdéhen

Die Traufthdhe betragt in den Allgemeinen Wohngebieten unverandert bei Gebauden mit einem Voll-
geschoss max. 4,5 m. Genehmigte Bestandsgebaude sind von der Festsetzung ausgenommen.

Im Teilgebiet 1.5 des Allgemeinen Wohngebietes sind innovative, nachhaltige und klimaresiliente Bau-
vorhaben (Modellprojekte) geplant. Um derart ausgerichtete architektonische Modellprojekte, die vsl.
aufgrund ihrer spezifischen architektonischen Anforderungen (Dadmmung, Wandstarken, Raumhghen,
etc.) Abweichungen von den getroffenen Festsetzungen erfordern, ermdéglichen zu kdnnen, wird ergan-
zend festgesetzt, dass hier ausnahmsweise eine Uberschreitung bis zu 0,75 m bei Gebauden mit ei-
nem U-Wert von max. 0,15 W/(m2K) zugelassen werden kann.

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

3.4.4  Attikaht6he Staffelgeschoss

Die Attikahthe in den Allgemeinen Wohngebieten bei einer Bebauung mit einem Staffelgeschoss be-
tragt unverandert max. 6,50 m. Die Attikah6he wird jeweils gemessen von der Oberkante des Rohful3-
bodens des Erdgeschosses bis zum obersten Punkt der Attika (obere Attika-Abdeckung).

Auch in diesem Fall wird aus den vorstehend bereits mehrfach genannten Griinden ergénzt, dass im
Teilgebiet 1.5 ausnahmsweise eine Uberschreitung bis zu 1,0 m bei Geb&uden mit einem U-Wert von
max. 0,15 W/(m2K) zugelassen werden kann.

3.45 Allgemeine Erganzung

In den Bebauungsplan wird eine Ergénzung integriert, nach welcher Uberschreitungen der maximal
zulassigen Hohen bei untergeordneten Gebaudeteilen und Aufbauten (z.B. Schornsteine, Fahrstuhl-
schéchte, Treppenrdume, Liftungsanlagen, Antennen, Warmepumpen, etc.) um bis zu 1,0 m zulassig
sind. Bei Gebauden mit einem U-Wert von max. 0,15, fiir die ausnahmsweise eine Uberschreitung der
Regel-Hohen zulassig ist, ist eine Uberschreitung um bis zu 1,0 m fir untergeordnete Gebaudeteilen
und Aufbauten allerdings nur ausnahmsweise zulassig.
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35 Hoéhe der baulichen Anlagen in den Gewerbegebieten, den Gemeinbedarfsflachen und
den Sondergebieten

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

Stadtebaulich entscheidender als die Hohenlage der Oberkante Erdgeschoss Rohfussboden ist ohnehin
nach diesseitiger Einschatzung vielmehr die absolute Hohe baulicher Anlagen unter Bertcksichtigung
der topografischen Begebenheiten.

Aus diesem Grund werden die Hohenfestsetzungen kiinftig in einem absoluten Maf3 durch Eintrag in
der Planzeichnung in Metern tGber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt, wobei der obere Bezugspunkt
fur die maximal zulassige Gebaudeoberkante die Oberkante der Dachhaut am hdochsten Punkt des Ge-
baudes bzw. bei Flachdachern der Oberkante Attika des obersten Geschosses entspricht.

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

Uberschreitungen der maximal zulassigen Hohen durch untergeordnete technische Anlagen sind um
bis zu 1,0 m zulassig, um im Vollzug fir technische Anlagen ausreichend Flexibilitat zu wahren.

3.6 Bauweise und Hochstzulédssige Zahl von Wohnungen

Die Festsetzungen gelten bis auf eine kleine redaktionelle Anpassung in der Nummerierung der Bau-
gebiet unverandert fort. Da die Festsetzungen jedoch wesentlich zum Verstandnis der Planung sind,
werden sie nachfolgend nochmals aufgefihrt:

In den Teilgebieten 1 bis 1.5 wird offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind mit seitlichen Grenz-
abstanden zu errichten. lhre groRte Lange darf hochstens 25 m betragen. Gemal § 22 Abs. 2 BauNVO
sind auf den Baugrundstiicken nur Einzelhduser zulassig. Doppel- und Reihenhauser (Hausgruppen)
sind unzulassig (8 22 Abs. 2 BauNVO).

In den Teilgebieten 2 und 3 (Gewerbegebiete) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Ge-
béaude sind mit seitlichen Grenzabstéanden zu errichten. Die Lange der Gebaude darf mehr als 25 m
betragen (8§ 22 Abs. 4 BauNVO).

In den Teilgebieten 1 bis 1.5 ist je Baugrundstiick 1 Gebaude mit maximal 2 Wohneinheiten zuléssig.
Bestehende Wohneinheiten / Nutzungen in genehmigten Gebauden geniel3en Bestandsschutz und kén-
nen ausnahmsweise bei einer Neuerrichtung erneut zugelassen werden. Auf die Festsetzungen unter
Pkt. 1.1 (WA) und Pkt. 1.3 wird verwiesen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO).

3.7 Festsetzung der GréR3e der Baugrundstiicke

Die Festsetzung gilt bis auf eine kleine redaktionelle Anpassung in der Nummerierung der Baugebiete
und eine bestandsorientierte Ausnahmeregelung weitgehend unveréndert fort. Da die Festsetzungen
jedoch wesentlich zum Verstéandnis der Planung sind, werden sie nachfolgend nochmals aufgefuhrt:

In den Teilgebieten 1 (,WA*) wird bei Grundstiicksteilungen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes die
Mindestgré3e von Baugrundstiicken fir 1 Geb&aude auf 530 gm festgesetzt.
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Im Teilgebiet 1.1 (,WA®) wird bei Grundstiicksteilungen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes die
Mindestgré3e von Baugrundstiicken fur 1 Gebaude auf 1.500 gm festgesetzt.

In den Teilgebieten 1.2 (,WA") wird bei Grundstiicksteilungen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
die MindestgréRe von Baugrundstiicken fur 1 Gebaude auf 1.200 gm festgesetzt. Ausnahme fir das
Fist. 384: Die auf dem Flst. 384 festgesetzte private Grinflache "Parkanlage" darf angerechnet werden.
Die firr das Flst. 384 festgesetzte Mindestgrof3e betragt dem Bestand entsprechend 1.130 gm

In den Teilgebieten 1.3 und 1.5 (,WA®) wird bei Grundstticksteilungen nach Rechtskraft des Bebauungs-
planes die Mindestgrof3e von Baugrundstiicken fir 1 Gebaude auf 700 gm festgesetzt.

In den Teilgebieten 1.4 (,WA") wird bei Grundstulicksteilungen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
die Mindestgrof3e von Baugrundstiicken fiir 1 Gebaude auf 670 gm festgesetzt.

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

3.8 Stellplatze, Garagen und Carports

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

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

Der verursachte Bedarf ergibt sich aus der Stellplatzsatzung der Stadt Koénigstein im Taunus. Stell-
platze, Garagen und Carports sind gem. 8§ 12 Abs. 7 BauNVO nach den Festsetzungen der Stellplatz-
satzung der Stadt Kdnigstein im Taunus herzustellen und zu errichten (§ 12 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 12
Abs. 7 BauNVO).

In den Teilgebieten 1 bis 1.5 sind oberirdische Garagen und Carports ausschlief3lich in den stral3enzu-
gewandten Grundstlicksbereichen zulassig. Bestehende und rechtméRig errichtete Garagen und Car-
ports gemaR Planzeichnung genieRen Bestandsschutz (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Unterirdische Garagen (Tiefgaragen) mit inren Zufahrten sind innerhalb und auRerhalb der Gberbauba-
ren Grundstiicksflachen sowie unterhalb von PrivatstralRen zulassig, sofern die Realisierung der oberir-
dischen und in der Plankarte festgesetzten Nutzung dabei sichergestellt ist.

In dem Teilgebiet 2 sind Stellplatze in den strallenzugewandten Grundstiicksbereichen innerhalb und
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig. Die in den straRenzugewandten Grund-
stiicksbereichen rechtmafig hergestellten Stellplatze auf den Grundstiicken Sodener StrafRe 1 und 3
geniefRen Bestandsschutz (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

In dem Teilgebiet 3 sind Stellplatze in den stralenzugewandten Grundstiicksbereichen und seitlich der
Gebaude innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (8 12 Abs. 6
BauNVO).

3.9 Nebenanlagen

Die Festsetzung sah bisher vor, dass in den Teilgebieten 1 bis 1.4 untergeordnete Gebaudeteile und
Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO ausschlie3lich auf den von Stral3en abgewandten
Grundstucksbereichen zulassig sind. Diese Festsetzung bericksichtigte jedoch nicht die bestehenden
Nebenanlagen entlang bzw. in der Nahe der StraRenverkehrsflachen in den Teilgebieten 1.1 und 1.2.
Dementsprechend wird die Festsetzung dem Bestand entsprechend klarstellend angepasst:
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In allen Allgemeinen Wohngebieten mit Ausnahme der Teilbereich 1.1 und 1.2 sind untergeordnete
Gebaudeteile und Nebenanlagen gemanR § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO ausschlieRlich auf den von Strafl3en
abgewandten Grundsticksbereichen zulassig. Warmepumpen sind innerhalb und auRerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Unveréandert gilt weiterhin: In den Teilbereichen 2 und 3 sind untergeordnete Geb&udeteile und Neben-
anlagen gemaf 8§ 14 Abs. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise auch auf den straRenzugewandten Grund-
stiicksbereichen zulassig. Untergeordnete Nebenanlagen fiir Kleintierhaltung sind in allen Teilgebieten
geman § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig.

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

Die an die Sodener Stral3e / B8 anbindende HaupterschlieBungsstralle wird u.a. durch Ausbau der
vorhandenen StraRe zum Hardtberg entwickelt. Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit
der Bestimmung ,,FulBwege* sind mit geeigneten Mal3nahmen (z.B. Poller, Schranken) fiir den allgemei-
nen Kraftfahrzeugverkehr zu sperren.

Der Hinweis, dass der Ausbau unter Schonung der vorhandenen Obstbaume erfolgen soll und Punkt
3.8 der Hinweise zu beachten ist, wird herausgenommen, da die bestehenden Baume beim Bau der
ErschlieBungsstraf3e nicht erhalten werden konnten. In Abstimmung mit der Umweltbeauftragten der
Stadt Kdnigstein im Taunus wurden die Baume daher entfernt. In der Plankarte wurde dementsprechend
Neuanpflanzungen in diesem Bereich zeichnerisch festgesetzt.

3.11 Fihrung von Versorgungsleitungen

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

3.12 Parkanlagen (privat) / Grunflachen (6ffentlich)

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

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

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

3.14 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

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

3.15 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Festsetzungen gelten bis auf eine Erganzung unverandert fort. Aufgrund des Umfangs sei an die-
ser Stelle auf den Bebauungsplan bzw. das separate Dokument mit den Festsetzungen verwiesen.
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Zum Schutz vor Beeintrachtigungen durch Licht, insbesondere in dieser relativ exponierten Lage des
Plangebietes wird ergédnzend festgesetzt, dass zur Objektbeleuchtung nur UV-arme bzw. Lichtquellen
mit moglichst langer Wellenldnge zuléssig sind. Die Objektbeleuchtung ist in der Kernnacht von 23 Uhr
bis 4 Uhr abzuschalten. Es wird auf den Beschluss der Bund-Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissi-
ons-schutz (LAI) — Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen verwiesen.
Die Beleuchtung muss warmer als 3000 Kelvin sein.

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

Die Festsetzung gilt bis auf eine kleine redaktionelle Anpassung in der Nummerierung weitgehend
unverandert fort. Dariiber hinaus wurde die Auswahlliste der Baume durch die Empfehlungen zur Nach-
pflanzung klimaangepasster Baume der Baumschutzsatzung der Stadt Konigstein ersetzt.

Im Bereich der ErschlieBungsstraRe konnten die bestehenden Baume bei der Realisierung der Stral3e
nicht erhalten werden. Die Symbole zum Erhalt werden daher durch Symbole zur Anpflanzung ersetzt,
wodurch die Ersatzpflanzungen auch planerisch dokumentiert werden.

Darstellung alt

J. .-Z:
AETSL807 N

Austausch Symbole (Erhalt zu
Neuanpflanzung)

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

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

Im nachfolgend dargestellten Bereich sollte der urspriingliche Bewuchs zunachst erhalten werden. Die
Gehdlze waren jedoch abgéangig. Klarstellend wurde die ,Erhaltflache” durch die Festsetzung von
Baum-Neupflanzungen ersetzt.
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4.  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

4.1 Dachgestaltung

Die Festsetzung gilt bis auf eine kleine redaktionelle Anpassung in der Nummerierung weitgehend
unverandert fort. Ergénzt wird die Klarstellung, dass die Festsetzung flr das gesamte Plangebiet gilt:
Fir alle Geb&ude ohne Staffelgeschoss sowie fir Garagen sind Flachdacher, gleichschenkelige Sattel-
dacher, Walmdacher sowie versetzte Pult- und Zeltdachformen zugelassen. Fir Gebaude mit Staffel-
geschoss sind ausschliel3lich Flachdacher zulassig.

Dariiber hinaus werden kinftig auch im Sondergebiet Flachdacher zugelassen, um zusétzliche Flexi-
bilitat fir die Objektplanung zu generieren und die Ausnutzbarkeit der Flachen zu optimieren.

4.2 Dachneigung, Kniestock, Dachaufbauten

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

Die Dachneigung wird in den Allgemeinen Wohngebieten fir Gebaude ohne Staffelgeschoss auf 0° bis
30° festgesetzt. Bei baulichen Verédnderungen vorhandener Gebéude kdnnen die Dachform und -nei-
gung beibehalten werden. Dies gilt auch fir Anbauten an bestehenden Geb&auden.

Kniestocke/Drempel sind in den Allgemeinen Wohngebieten ausschlie3lich an den Aulzenwanden bis
max. 0,90 m zulassig, gemessen an der Au3enwand von der Oberkante Rohful3boden Dachgeschoss
bis Oberkante Dachhaut.

Dachaufbauten in den Allgemeinen Wohngebieten sind um mindestens 0,50 m von der Aul3enwand
zurlickgesetzt als Einzelgauben in einer Breite von max. 3,00 m zulédssig. Zwerchh&user sind in einer
Breite von max. 5,00 m zuléssig. Die Festsetzungen zu 2.1 - Dachformen - gelten auch fur Gauben und
Zwerchhauser. Zwerchhauser zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen sind unzuléssig.

Satzung — Planstand: 17.10.2024 22



Begriindung, Bebauungsplan K 69.1 ,Am Hardtberg"

Die Gesamtbreite der Gauben, Zwerchhauser einschlie3lich Treppenhausanbauten im Dachbereich
diurfen max. 50 % der jeweiligen Trauflange nicht Gberschreiten. Die Dachaufbauten haben einen Min-
destabstand von 1,25 m untereinander und zu Ortgangen, Graten und Kehlen einzuhalten.

4.3 Dacheindeckung

Die Festsetzungen zur Dacheindeckung werden zur Vereinheitlichung, Flexibilisierung und Klarstellung
fur die Objektplanung an die weiterentwickelten ,Standard-Festsetzungen® der Stadt Konigstein ange-
passt und lauten nun wie folgt:

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

Dachgauben kdnnen auch mit nicht glanzenden dunklen Blechen abgedeckt werden. Glasierte oder
glanz-engobierte Tonziegel sowie glanzende und chrom- oder silbrig wirkende Dachflachenelemente
sind unzulassig, Matt-Glasierte Dachziegel sind zulassig. Es wird empfohlen méglichst helle Dachfarben
zu verwenden.

4.4 Nutzung der Solarenergie

Um der Erzeugung regenerativer Energien einerseits und der stédtebaulichen Gestaltung andererseits
gerecht zu werden, wird die Festsetzung wie folgt gedndert und konkretisiert:

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie missen bei geneigten Dachern der Dachneigung des jewei-
ligen Gebaudes entsprechen und dirfen die maximal zulassige Hohe der Gebaude nicht Gberschreiten.
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf Flachdachern in den Allgemeinen Wohngebieten dirfen
die maximal zulassige Attika-Hohe nicht Uberschreiten. Wenn keine Attika errichtet wird, dann durfen
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie einen Neigungswinkel von maximal 15 % aufweisen.

Aufgrund der exponierten Lagen der Gemeinbedarfsflachen, der Gewerbe- und Sondergebiete und be-
zugnehmend auf die bereits vorliegende Objektplanung der Kindertagestatte wird bestimmt, dass in
diesen Gebieten Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf Flachdachern einen Neigungswinkel von
maximal 15 % aufweisen dirfen. Die maximale Hohe von Photovoltaikelementen in diesem Gebieten
betragt max. 1,10 m tber der Rohdecke des Daches.

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

Unter anderem wird die Beschréankung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf Flachdachern
bis zu max. 15 gm als nicht mehr zeitgemaf erachtet und daher in diesem Kontext gestrichen.

4.5 Dachbegrinungen

Erganzend wird in den Bebauungsplan entsprechend den inzwischen in der Stadt Konigstein vorherr-
schenden stadtebaulichen und gestalterischen Zielvorstellungen zur Férderung der Durchgriinung des
Plangebietes aufgenommen, dass Flachdacher, soweit sie nicht als Dachterrasse genutzt werden, mit
einer extensiven Dachbegriinung mit einem Substrataufbau von mindestens 10 cm zu versehen sind.
Die Dachflache ist mit einer standortgerechten Graser-/Krautermischung anzusden oder mit standort-
gerechten Stauden und Sedum Sprossen zu bepflanzen. In Kombination mit einer Dachbegriinung sind
auch Dach-Photovoltaikanlagen zulassig und zu empfehlen.

Zur Reduzierung von Schadstoffeintragen in das abflielRende Niederschlagswasser wird zudem ergén-
zend festgelegt, dass die grof3flachige (> 20m?) Verwendung von Kupfer, Zink oder Blei fur Dacheinde-
ckungen inklusive Regenrohre und Regenrinnen, nicht gestattet ist.
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4.6 Werbeanlagen

Die Festsetzungen gelten weitgehend unverandert fort. Es wird lediglich klargestellt, dass Werbeanla-
gen in allen festgesetzten Gewerbegebieten wie folgt zulassig sind.

Im Teilgebiet 2 und 3 sind ausnahmsweise und nur an der Stéatte der Leistung zulassig:

. 1 freistehende Werbeanlage bis zu einer Breite von 2,0 m und einer Héhe von 6,0 m. Bezugs-
punkt ist die fertig gestaltete Oberflache der befestigten Grundstucksflache zwischen Gebéaude
und Fahrbahn B 8,

. mit dem Bauwerk verbundene Reklame- / Schriftziige mit maximal 20 gm Gesamtflache,
. 3 Fahnenmasten.

Leuchtreklame mit wechselnden/ blinkenden Lichtern ist unzuléssig. Bei allen zulassigen beleuchteten
Werbeanlagen sind UV-arme Leuchtmittel zu verwenden.

4.7 Gestaltung der nicht Gberbauten Grundsticksflachen

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

4.8 Standplatze fur Abfallbehéltnisse

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

4.9 Grundstuckseinfriedungen

Die Festsetzungen gelten weitgehend unverandert fort: Als Einfriedungen sind Holz- oder Metallzaune
sowie Natursteinmauern oder Gabionenwande mit einer max. Hohe von 1,50 m zulassig. Mauersockel
als Zaunbasis sind unzuldssig. Bei Zaunen ist, mit Ausnahme der Flachen fiir den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung Kindergarten, ein Mindestbodenabstand von 15 cm dauerhaft einzuhalten.

Die Ausnahme des Mindestabstandes von 0,15 m im Bereich der Flachen fir den Gemeinbedarf Zweck-
bestimmung Kindergarten ist den Vorgaben der DGUV (Deutsche Gesetzliche Unfallversicherung) ge-
schuldet, wonach bei U3-Betreuungseinrichtungen Offnungsmafe von 8,9 cm — 23,0 cm und bei U3-
Betreuungseinrichtungen von 11,0 cm — 23,0 cm unzulassig sind. Hierbei handelt es um Kopf- bzw.
Korperfangstellen. Im Rahmen der Planuberarbeitung wird es daher als zulassig erachtet, die bereits
erteilte Befreiung von den Festsetzungen auch im Bebauungsplan nachrichtlich aufzunehmen.

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

4.10 Grundstickszufahrten und Grundstiicksausfahrten

Gemal Stellplatzsatzung der Stadt Konigstein im Taunus sind im Bereich der Gemeinbedarf Zweckbe-
stimmung Kindergarten im Rahmen der Objektplanung pro angefangene 2,75 m Uber einer Zufahrts-
breite von 5,5 m weitere Stellplatze nachzuweisen. Insgesamt sind zwei Zufahrten mit jeweils 5,5 m
geplant. Im Rahmen der Objektplanung und -genehmigung wurde eine Befreiung von der Stellplatzsat-
zung erteilt, da die beiden zuséatzlichen Stellplatze nach Prifung als nicht zwingend erforderlich einge-
stuft wurden.
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Um dies auch in den Festsetzungen eindeutig zu integrieren und den Bebauungsplan damit an die
inzwischen vorliegende und genehmigte Objektplanung anzupassen, wird eine Abweichung von Stell-
platzsatzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Abweichend von 8 5 Abs. 5 der geltenden Stellplatzsatzung der Stadt Kodnigstein im Taunus vom
10.01.2020 wird fur die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindergarten bestimmt, dass
bei einer summarischen Uberschreitung der Zufahrtsbreiten keine zusatzlichen Stellplatze nachgewie-
sen werden mussen.

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

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

4.12 Garagenaullenwénde

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

4.13 Abgrabungen und Terrassierungen
Die Festsetzungen gelten weitgehend unverandert fort:

Abgrabungen und Terrassierungen des naturlichen Gelandes sind in den Allgemeinen Wohngebieten
bis max. 1,0 m Hohe zulassig. In den eingeschrankten Gewerbegebieten mit den Nr. 2 und 3, auf den
Flachen fur den Gemeinbedarf sowie im SO-Gebiet dirfen diese Hohen ausnahmsweise bis max. 4,0
m Uberschritten werden. Bezugspunkt fiir das natirliche Gelénde sind die aus der Plankarte ersichtli-
chen Hoéhenlinien. Abgrabungen und Terrassierungen sind in einem Abstandsstreifen von mind. 3,0 m
zum Nachbargrundstiick unzuléssig.

Aufgrund der Topografie des Geldndes und aus den Erfahrungen der ersten vorliegenden Objektpla-
nung heraus wird zur Erleichterung von Bauvorhaben ergénzend festgesetzt, dass in allen Gebieten
ausnahmsweise Abgrabungen fir Garagen, Carports oder Stellplatze innerhalb eines Abstands von 3,0
m zu den Grundstiicksgrenzen zugelassen werden kdnnen. In den Allgemeinen Wohngebieten darf
dabei die Hohe der Abgrabungen und Terrassierungen von 1,0 m ausnahmsweise Uberschritten wer-
den. (Anm.: In den eingeschrankten Gewerbegebieten mit den Nr. 2 und 3, auf den Flachen fir den
Gemeinbedarf sowie im SO-Gebiet sind ohnehin bereits nach Satz 2 der Festsetzung Uberschreitungen
bis 4,0 m zuléssig).

Die vorstehenden Festsetzungen gelten klarstellend nicht fur Zufahrten von Tiefgaragen, fur die erfah-
rungsgemaf und aus nachvollziehbaren bautechnischen Grinden gré3ere Abgrabungen erforderlich
werden kénnen.

4.14  Stitzmauern
Die Festsetzungen gelten weitgehend unveréndert fort und werden lediglich um die Zulassigkeit von
Begrunungen erganzt:

Stutzmauern sind aus heimischen Natursteinmaterialien / Natursteinverblendungen oder intensiven Be-
grunungen in einer max. Héhe von 1,0 m herzustellen. In den eingeschrankten Gewerbegebieten mit
den Nr. 2 und 3, auf den Flachen fir den Gemeinbedarf sowie im SO-Gebiet durfen diese Hohen aus-
nahmsweise bis max. 3,0 m Uberschritten werden.
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Die vorstehenden Festsetzungen gelten nachvollziehbaren bautechnischen Griinden nicht fiir Zufahrten
von Tiefgaragen, fur die erfahrungsgemalR und aus nachvollziehbaren bautechnischen Griinden héhere
Stutzmauern erforderlich werden kénnen.

4.15 MaBnahmen zur Regelung des Wasserabflusses und zur Schonung der Wasserreserven

Die Festsetzungen werden gestrichen. Sie sind nicht erforderlich, da die Zisternensatzung der Stadt
ausreichend und verbindliche MaRgaben formuliert. Dementsprechend wird auf die Einhaltung der Zis-
ternensatzung hingewiesen. Es gilt der Stand der Satzung zu dem Zeitpunkt, an dem nach bauord-
nungsrechtlichen Bestimmungen mit dem Bau begonnen werden darf. Die Satzung ist Uber den Inter-
netauftritt der Stadt Kénigstein im Taunus unter der Rubrik Stadtrecht einsehbar, benétigte Informatio-
nen kdnnen beim Fachdienst Planen der Stadt eingeholt werden.

5. Berlicksichtigung umweltschitzender Belange
5.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG
Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes
in die Begriindung zum Bebauungsplan (vgl. 8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Der Umweltbericht ist in die Abwéagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fur alle Bauleitplane anzuwen-
den, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens gemal 8§ 13 BauGB bzw. des Beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB abgewickelt wer-
den. Hier ist die Durchflihrung einer Umweltprifung nicht notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein
entsprechendes Verfahren verzichtet werden, wenngleich dennoch die Belange des Umweltschutzes
gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und Abs. 7 BauGB im Rahmen der planerischen Abwégung Beriicksichtigung
finden.

5.2 Boden

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

Der geologische Untergrund hat im Plangebiet nahrstoffarme Silikatverwitterungsbéden mit geringer
(auf dem Rucken des Hardtbergs) bis hochstens mittlerer (in Hanglagen) Entwicklungstiefe entstehen
lassen. Die dazu gehérenden Bodentypen sind Braunerden (z.T. podsolig oder pseudovergleyt) mit ge-
ringer bis mittlerer Basensattigung. Im Plangebiet sind keine Altflachen bekannt. Ein bodenspezifisches
Potenzial fur die Entstehung von naturschutzfachlich wertvolleren Flachen ist nicht vorhanden. Auch
aus landwirtschaftlicher Sicht sind die Boden im Plangebiet ohne gréf3ere Bedeutung.

Durch die bereits vollzogenen ErschlieBungsmaflnahmen im Plangebiet und den existierenden Gebau-
debestand wurden die natiirlichen Bodenprofile inzwischen in diesen Bereichen veréandert.

Durch die im Zuge dieses hier vorliegenden Anderungsplanes vorgenommenen Plananderungen sind
keine weiteren wesentlichen Versiegelungen, Bodenverdichtungen, Bodenabtrag, -auftrag und -vermi-
schung, etc. zu erwarten.
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Die allgemeinen Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz (siehe Kapitel 6.2 Vorsorgender Bo-
denschutz), sind als Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfuhrung und ErschlieBungsplanung
vom Bauherrn / Vorhabentrager zu beachten.

53 Wasser

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser (Flie3- und Stillgewasser) vorhanden. Das Plan-
gebiet befindet sich allerdings in Zone IlIB des im Festsetzungsverfahren befindlichen Wasserschutz-
gebietes Br. llI+11l Schwalbach, in Zone Il des Wasserschutzgebietes Sch. | & Il Kaltenborn, Neuenhain
und in Zone 1l des Wasserschutzgebietes TB Im Liederbachtal, Kénigstein. Durch die Umsetzung der
vorliegenden Anderungsplanung sind bei Beriicksichtigung der MaRgaben aus den Schutzgebietsver-
ordnungen keine zusétzlichen negative Effekte auf den Wasserhaushalt zu erwarten.

5.4 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

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

Aus der zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeption ergab sich seinerzeit die Mal3gabe, dass es fir
die Stadt Konigstein wegen des Pradikats ,Heilklimatischer Kurort“ besonders wichtig ist, bei Siedlungs-
entwicklungen immer auf méglichst hohe ,klimaaktive* Griinanteile in den neuen Baugebieten zu ach-
ten. Deshalb wurden eine dichte Bebauung auf dem Hardtberg klimatisch gesehen als kontraproduktiv
eingestuft und weitere umfangreiches griinordnerische Festsetzungen in die Planung integriert.

Durch die Anderungen des vorliegenden Bebauungsplanes K 69.1 werden keine iiber das bereits be-
stehende Planungsrechts hinausgehenden Auswirkungen auf die Schutzguter Luft, Klima bzw. hinsicht-
lich der Folgen des Klimawandels vorbereitet (z.B. durch signifikante Ausweitungen der bebaubaren
Flachen oder dem zuldssigen Maf3 der baulichen Nutzung).

55 Pflanzen, Biotope- und Nutzungstypen

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

Das Plangebiet umfasst die westlichen Teile des Hardtberg-Rlckens. Dieser Ricken hat eine Lange
von rund 400 m. Er erstreckt sich in West-Ost-Richtung und findet im Osten mit einer Héhe von rund
410 m NN seinen hochsten Punkt.

Der hochste Punkt im Plangebiet selbst ist mit rund 400 m nur unwesentlich niedriger. Nach Westen
und Sudosten fallt das Gelande mit maRigem Gefélle ab, nach Sidwesten/Suden sind die Hangneigun-
gen geringer.
Die Villa auf dem Hardtberg ist von einem grof3en, landschaftspragenden Park mit z.T. alten, gepflegten
Laub- und Nadelbaumen umgeben. Ein weiteres nordostlich davon gelegenes Villen-Anwesen wurde
abgebrochen.

Der o.g. Park ist im Nordwesten, Westen, Stden und Osten von einem Grinlandstreifen eingerahmt.
Im Nordwesten ist dieses Grunland mit einzelnen Obstbaumen Uberstellt. Im Sidosten grenzt der Park
direkt an den Staatsforst Konigstein an. Ostlich entlang der Sodener StraRe erstreckt sich zwischen
dem Klinikgelande und dem Gewerbebetrieb an der Sodener Stral3e ein landschaftspragender Wald-
streifen.
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Der Waldstreifen bestand urspriinglich aus zwei einzelnen Baum-/ Gebuschreihen auf einer nicht ge-
nutzten Gelandekante und entlang einer Grundstlickseinfriedung, die im Laufe von Jahrzehnten zusam-
mengewachsen sind. Aufgrund der Ruf3rindenkrankheit mussten im Mai und September 2019 u.a. 47

Baume in diesem Bereich entfernt werden.

Zwischenzeitlich wurden die ErschlieBungsanlagen flur das Plangebiet hergestellt und vorbereitende
MaRnahmen fiir die geplante Bebauung getroffen. Die Nutzungstypen wurden dementsprechend bereits

auf Basis der bestehenden Planungsrechts verandert.

Durch die hier vorliegende Plandnderung K 69.1 werden iber den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
hinaus keine wesentlichen weitergehenden Eingriffe vorbereitet. Auch haben sich zwischenzeitlich
keine Biotopstrukturen ausgebildet, die zu einer grundlegenden Neubewertung fihren mussten.

Nutzungskartierung zum Bebauungsplan K 69 ,,Am Hardtberg“
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Luftbild Befliegung 2021

Vorbereitung und Bau
der Stral3en (inzwi-
schen realisiert)

Quelle: © HLBG 2021 / https://mapview.region-frankfurt.de/ eigene Ergédnzungen

5.6 Tiere, Artenschutzrechtliche Belange

Die Feldarbeiten und Erfassungen zum Artenschutz fir den Ursprungs-Bebauungsplan wurden in den
Jahren 2014 bis 2019 durchgefiihrt. Die aus der Erfassung resultierende spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP) wurde als Artenschutzbeitrag Bestandteil der Planunterlagen. Der Artenschutzbeitrag
kam zu dem Ergebnis, dass das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fir alle
gepruften Arten aufgrund der vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungs- sowie der vorgezogenen
AusgleichsmafRnahmen (CEF-MalRhahmen) ausgeschlossen werden konnte. Folgende MaRnahmen-
bindel (C-01, C-02, C-03) wurden dementsprechend im Bebauungsplan integriert:

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
besonders und streng geschutzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere

e Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschitzter
Vogelarten fiihren kénnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

e Bestandsgeb&ude vor Durchfithrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu kon-
trollieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

e Gehdlzruckschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03.-30.09.) durchzu-
fuhren,

e aulBerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhghlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs- und/oder
Bauarbeiten auf Gberwinternde Arten zu tberprifen.
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Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahmeprifung nach § 45 Abs. 1
BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.
Auf die rechtzeitige Beauftragung einer Fachkraft als 6kologische Baubegleitung wird ausdrticklich hin-
gewiesen.

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

Um eine Beeintrachtigung der ggf. im Plangebiet vorkommenden Haselmaus ausschlieBen zu kénnen,
ist die Gehdlzbeseitigung als schonende Rodung, aufRerhalb der Fortpflanzungszeit und des Winter-
schlafs, in den Monaten September und Oktober durchzufiihren. Hierzu muss unmittelbar vor Beginn
der RodungsmaRnahmen im Rahmen der Okologischen Baubegleitung eine flachendeckende Suche
nach Sommernestern der Haselmaus erfolgen. Die ggf. aufgefundenen Nester sind mitsamt den Tieren
in einen Ausweichlebensraum (Waldrand) umzusetzen. Nach der Gehdélzrodung muss das Gehdlz-
schnittgut - in Abstimmung mit der Okologischen Baubegleitung - noch fiir einige Tage auf der Flache
verbleiben, sodass betroffene und nicht umgesetzte Individuen fliehen kénnen. Wurzelstdcke sind erst
nach dem Verlassen der Winterquartiere (Méarz / April - je nach Witterung) zu roden.

Im Hinblick auf die im Plangebiet potentiell vorkommenden, wildlebenden und besonders geschitzten
und/odergefahrdeten Tierarten (Blindschleiche, Igel, Gemeine Weinbergschnecke etc.) ist durch eine
Okologische Baubegleitung wahrend der Baufeldfreimachung sicherzustellen, dass das Téten von Indi-
viduen vermieden wird. Das Baufeld ist vor und wahrend der Freimachung auf ein Vorkommen dieser
Arten hin zu untersuchen, ggf. angetroffene Tiere sind umzusetzen. Bei der Anlage von Grunflachen
sollte auf eine Verwendung von Geovlies/Plastikfolie verzichtet werden. Diese Stoffe verhindern den
Austausch einer Vielzahl von biologischen Funktionen und sind daher aus natur- und artenschutzfach-
licher Sicht abzulehnen.

Zwischenzeitlich wurde mit der Entwicklung und der ErschlieBung des Plangebietes begonnen. Infolge-
dessen haben sich seit dem Jahr 2019 auch keine Biotopstrukturen herausgebildet, die zu veranderten
artenschutzrechtlichen Ergebnisse fiihren wiirden. Ebenso werden durch die hier vorliegende Anderung
des Bebauungsplanes K 69 keine Entwicklungen vorbereitet, die zu wesentlichen zusétzlichen Eingrif-
fen fuhren kénnen. Der Vollzug der Bauleitplanung kann daher auch weiterhin aus artenschutzrechtli-
cher Sicht grundsatzlich sichergestellt werden.

5.7 Natura-2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aulRerhalb von FFH-, Vogelschutzgebieten und sonstigen Schutzgebieten. Das
FFH-Gebiet 5816-306 ,Wiesen im Suflen Grindchen bei Neunhain® beginnt in mehr als 1000 m Entfer-
nung sidsiuddstlich des Plangebiets. Beeintrachtigungen sind nicht zu beflrchten.

Als gesetzlich geschiitztes Biotop befand sich auf einer kleinen Teilflache im eine lickige Streuobst-
wiese mit einigen abgéangigen Baumen. Eine Ausnahmegenehmigung gemal § 30 Abs. 3 und 4
BNatSchG zur Uberplanung dieses Bereiches wurde von der zustandigen Behérde mit Schreiben vom
10.08.2017 und 06.02.202 erteilt.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass sich durch die Planpassungen des Anderungsbebau-
ungsplanes K 96.1 keine negativen Auswirkungen auf Natura-2000-Gebiete oder sonstige Schutzge-
biete ergeben.

Satzung — Planstand: 17.10.2024 30



Begriindung, Bebauungsplan K 69.1 ,Am Hardtberg"

5.8 Orts- und Landschaftsbild

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

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

Die Villa auf dem Hardtberg ist von einem grof3en, landschaftspragenden Park mit vielfach alten, ge-
pflegten Laub- und Nadelbaumen umgeben. Norddstlich dieser Villa - am Ende des Martin-Niemdller-
Wegs - stand bis vor einigen Jahren ein weiteres grof3ziigiges Villen-Anwesen. Die Gebaude wurden
abgerissen, die Flachen sind zwischenzeitlich mit Einzelhdusern neu bebaut.

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

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

Aufgrund der Kuppenlage und Exposition des Plangebietes ist die Hohenentwicklung baulicher Anlagen
in besonderem Mal3e zu berlcksichtigen. Die Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes K 69
als auch die vorliegende Anderung K 69.1 beriicksichtigen dies entsprechend u.a. durch die Begren-
zung der Héhenentwicklung, die sich an den topografischen Begebenheiten orientiert (vgl. dazu Kap.
3).

5.9 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Zusatzliche, insbesondere erhebliche Beeintrachtigungen fir die Wohnbevélkerung sind durch die Um-
setzung des Bebauungsplanes K 69 und dessen geringflgigen und bereits in diesem Dokument mehr-
fach dargelegten Modifikationen im vorliegenden Anderungsbebauungsplan K 69.1 nicht zu erwarten:

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

Dabei ist einerseits auf die Vorschriften (vgl. Festsetzungen 1.13) zum Schutz der neu hinzukommen-
den schutzbeddrftigen Nutzungen im Plangebiet vor dem Verkehrslarm auf der Sodener Stral3e/ B 8
und der HaupterschlieBungsstrale ,Am Hardtberg“ hinzuweisen. Zum anderen wird die im Geltungsbe-
reich geplante und die vorhandene schutzbedirftige Bebauung an der Strale ,Am Roth* durch entspre-
chende Festsetzungen vor potentiellen Larmbelastungen der im Bebauungsplan K 69 (bzw. K 69.1)
festgesetzten (eingeschrankten) Gewerbegebiete geschitzt.

Zum Schutz vor Straf3enlarm haben passive Larmschutzmal3nahmen Eingang in die Planung gefunden
(Schallddmmung von AuRRenbauteilen). Zum Schutz vor Gewerbeldrm wurden Emissionskontingente
integriert.

Es wird empfohlen, im Teilgebiet Kindergarten (Flache fiir Gemeinbedarf) sowie im nérdlich davon lie-
genden Teilgebiet 1.4 (westlich der Stichstral3e) die nach Westen gerichteten Fenster als Schallschutz-
fenster auszufuhren, um zusatzlichen Schutz vor La&rmimmissionen seitens Gewebe und Verkehr zu
haben. GemaR den Textfestsetzungen (,Emissionskontingente fiir Gewerbebetriebe*) sind zwar Uber-
schreitungen von Richtwerten ausgeschlossen, dennoch soll auf die Mdglichkeit zusatzlicher Schutz-
mafnahmen hingewiesen werden.
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Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass unter Beachtung der festgesetzten MalRgaben keine we-
sentlichen negativen Auswirkungen das Schutzgut Mensch und dessen Gesundheit zu erwarten oder
absehbar sind. Auch die hier vorgenommenen Plananderungen veréndern diesen Sachverhalt nicht.

5.10 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemaR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwégung zu berucksichti-
gen. Im vorliegenden Fall wurden im Ursprungs-Bebauungsplan K 69 umfangreiche Kompensations-
maRnahmen festgesetzt, welche auch aus redaktionellen Griinden in den vorliegenden Anderungsplan
K 69.1 Ubernommen werden. Zu den wesentlichen KompensationsmalRnahmen z&hlen folgende ge-
troffene Festsetzungen:

Flache mit der Ifd. Nr. 1 im Hauptgeltungsbereich:

Auf das vorhandene Griinland werden im Verbund 10 x 10 m hochstdmmige Obstbaume (Apfel, heimi-
sche Sorten) gepflanzt. Die Gehdlzanpflanzungen erfolgen unmittelbar nach Erlangung der Rechtskraft
des Bebauungsplans. Die Baume sind regelméfig sachgerecht zu pflegen. Abgange sind gleichartig zu
ersetzen. Das Grunland wird zweimal pro Jahr geméht (Anfang Juni, Ende August). Wenn das Mahgut
keine Verwendung im Sinne der Verfutterung findet, ist es zu entsorgen. An geeigneten Stellen der
neuen Streuobstwiese werden 2-3 morsche Laubbdume, die durch Rodungen im Geltungsbereich be-
troffen sind, vertikal aufgestellt (zusatzliche Habitate fir Fauna).

Die Vorgaben der erteilten naturschutzrechtlichen Ausnahme nach 830 Abs. 3 und 4 BNatSchG (Land-
kreis Hochtaunus, Untere Naturschutzbehérde) sind zu beachten.

Flache mit der Ifd. Nr. 2 im Hauptgeltungsbereich:

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

Flache mit der Ifd. Nr. 3 im Hauptgeltungsbereich:

Am sidlichen Rand der MaRhahmenflache wird zur Entwicklung einer Gebuschzone ein rund 7 m breiter
Streifen mit gebietsheimischen Strauchern und Heistern im Verbund 1,5 x 1,5 m bepflanzt. Zur Anpflan-
zung gelangen Arten aus der Liste unter Nr. 1.14 der textlichen Festsetzungen. Zur Verhinderung des
Durchwachsens der gepflanzten Straucher zu Baumen wird die Gebischzone innerhalb von 4 Jahren
abschnittsweise auf den Stock gesetzt (z.B. 4 Abschnitte a ca. 25 m). Die uber jeweils 4 Jahre laufende
MaRnahme wird 20 Jahre nach der Pflanzung begonnen und dann alle 20 Jahre wiederholt.

Da die Eingriffskompensation jedoch nicht vollstédndig im Hauptgeltungsbereich erfolgen konnte, wurden
seinerzeit in Abstimmung mit Hessenforst, Forstamt Konigstein und der zustandigen Unteren Natur-
schutzbehotrde weitere MaRnahmen im Staatswald im Stadtgebiet Kénigstein festgesetzt. Hierbei wur-
den ,Kernflachen® (Stilllegungsflachen) zur Eingriffskompensation herangezogen:
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Eingriffskompensation (Zusatzgeltungsbereiche 1 und 2)

Der zusétzlich zu den vorstehend beschriebenen Maf3nahmen erforderliche Ausgleich fur die Beein-
trachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans K 69 wird im Stadtgebiet Kdnigstein durch MalRhahmen im Staatswald geleistet. Fol-

gende MalRnahmen werden dem Bebauungsplan K 69 zugeordnet:

MaRnahmennummer 1

Wertpunkte: 368.000

Flur: 1, Kdnigstein

Flursttick/ Waldabteilung:

Waldabt. 29A3 und 29A4

MafRnahme:

46.000 gm Altholzinseln. Kernflache; Stilllegung.
MafRnahmenziel: Naturnaher Wald; Erhalt des

MaRnahmennummer 2

Wertpunkte: 470.900

Flur: 5, Falkenstein

Flurstlick/ Waldabteilung:

Waldabt. 15A2

MaRnahme:

55.400 gm Kernflache; Stilllegung.
MaRnahmenziel: Naturnaher Wald; Erhalt des

Lebensraums fir Alt- und Totholzbewohner Lebensraums fir Alt- und Totholzbewohner

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

Zuordnungsfestsetzung:

Die im Bebauungsplan K 69 nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flachen sowie die darauf
auszufuhrenden MalRnahmen sind den aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes resultierenden
Eingriffen (Baugebiete, Verkehrsflachen) als SammelersatzmalRnahme gem. § 9 Abs. 1 a BauGB aus-
schlieBlich den privaten Eingreifern zugeordnet. Die besonderen Mal3Bnahmen, die im Baugebiet zum
Schutz der Umwelt durchgefihrt werden, sind Teil der Kompensationsmalinahmen. Die festgesetzten
MaRnahmen werden Gber Wertpunkte gemaf der Kompensationsverordnung Hessen in Kosten umge-
rechnet und dann anteilmafig den Baugrundstiicken des Bebauungsplans zugeordnet (88 9 Abs. 1a
i.V.m. 88 135a ff BauGB).

Ausschnitte aus der Plankarte (externe Kompensationsflachen)

AL

Lage: Konigstein, Flur 1, Fist ¥ tw. Waldabteilungen 28 A3 und 28 A4.

Plankarte 2 j/ VA Plankarte 3
Maistab 1 : 2.000 “NCTE TR Makstab 1 - 2.000
[Fusatzgeltungsbereich 1
Flache fiir MaBnahmen des Naturschutzes R 7
=\, FriedQf  Fiache fur Magnahmen des Naturschutzes

Lage: Gemarkung Falkenstein, Flur 5, Fist. § thw. - § thw., Waldabteilungen 15 A2

Matinahmen:
Fiache (althotzi wird daverhaft siilgelegt. Kontrolle

fiang des besch

Verkehresicherung durch Riickschnitie in der Krone hat dabei Vorrang vor
Fallungen. Anfaliendes Holz verbleibt im Bestand

Verkenrssicher
Fallungen. Anfa

zum K 69 "Am Hardtberg"
B

Zuordnungen zum Bebauungsplan K 69 "Am Hardtberg”
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Flur 1

Kocherfels
FI
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Da sich aus den vorgenommenen Plananderungen des Bebauungsplanes K 69.1 kein wesentlicher zu-
satzlicher Eingriff in Natur und Landschaft ergibt und sich die Plananpassungen auf die Bereiche der
bereits festgesetzten Baugebiete erstrecken, wird kein zusétzlicher Ausgleich erforderlich. Die bisheri-
gen Festsetzungen werden aus redaktionellen Griinden in den vorliegenden Anderungsplan tibernom-
men.

5.11 Klimaschutz

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

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

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

6.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

6.2 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in Zone 11IB des im Festsetzungsverfahren befindlichen Wasserschutzge-
bietes Br. Il & Ill Schwalbach, in Zone Ill des Wasserschutzgebietes Sch. | & Il Kaltenborn, Neuenhain
und in Zone 11l des Wasserschutzgebietes TB Im Liederbachtal, Kénigstein.

Die Zusatzgeltungsbereiche der externen Ausgleichsflachen liegen in der Schutzzone 11 des festge-
setzten Trinkwasserschutzgebietes fir die Wassergewinnungsanlagen Billtalstollen, Brunnen |-V im Lie-
derbachtal, Tiefbrunnen | & Il Speckwiese, Schirfung Speckwiese, Schirfungen Ill + IV Reichenbach
sowie Oberer und Unterer Treisbachstollen der Stadt Kdnigstein sowie in der Schutzzone IIIB des fest-
gesetzten Trinkwasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlagen Brunnen [, Il und Il am Schaf-
hof der Stadt Kronberg. Die entsprechenden Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

Gezielte Versickerungen von Niederschlagswasser Uber Versickerungsanlagen bedurfen einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis gem. § 8 Wasserhaushaltsgesetz.

Die Nutzung von Erdwarme ist im Geltungsbereich aufgrund der vorhandenen Schutzgebietsverord-
nung fur den Tiefbrunnen ,Im Liederbachtal, Schneidhain" der Stadt Kénigstein im Taunus nicht zulas-

sig.
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6.3 Wasserversorgung

Trager der Wasserversorgung sind die Stadtwerke Konigstein. Der Wasserbedarf der vorhandenen Ge-
baude (Klinik, Villa, nérdliche Randbebauung) ist durch die bestehende Wasserversorgung gedeckt.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann tiber das 6ffentliche Netz in der Sodener StralRe, dem
Martin-Niemoller-Weg, dem Hardtbergweg und Am Roth versorgt werden. Fur die geplanten Neubau-
gebiete missen die vorhandenen Versorgungsleitungen verlangert werden.

In den an das Plangebiet angrenzenden StralRen steht Uber die dort vorhandenen Leitungen die erfor-
derliche Loschwassermenge an den Hydranten zur Verfligung. Fir die festgesetzte Kindergartenflache
(erhdhtes Personenrisiko) ist zusatzlich ein objektbezogener Brandschutz gemal DVGW-Arbeitsblatt
W 405 erforderlich. Der Bau von Druckerh6hungsanlagen im Plangebiet ist ebenfalls u.a. aufgrund der
topografischen Situation erforderlich und technisch mit vertretbarem Aufwand umsetzbar. Durch die hier
vorgesehenen Plananderungen ergibt sich kein zusatzlicher Trinkwasserbedarf.

6.4 Abwasserbeseitigung

Die anfallenden Abwésser des Plangebiets werden Uber zum Teil neu zu verlegende Kanéle an die
angrenzenden vorhandenen o6ffentlichen Entwéasserungsanlagen der Stadt im Hardtbergweg / Martin-
Niemoller-Weg (nordlicher Bereich der Planungsgebietes) bzw. Sodener Stral3e (stdlicher Bereich des
Planungsgebietes) weiter Uber die Anlagen des Abwasserverbandes Main-Taunus der Klaranlage in
Frankfurt-Sindlingen zugefihrt. Da der Kanal in der Sodener Strafe in Richtung Kreisel keine weiteren
Kapazitaten aufweist, wurde bereits im Jahr 2011 ein neuer Verbindungskanal (Mischwasser) von der
geplanten Zufahrt zum Plangebiet im Bereich des Autohauses Marnet tGiber den ehemaligen Sportplatz
der Bischof- Neumann-Schule und die Bischof-Kindermann-Straf3e bis zum Kanal in der Bischof-Kaller-
Stral3e verlegt.

Die gesetzlichen Vorgaben des 8§ 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Ver-
sickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiuihrung) zu beriicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist demgemaR § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln,
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

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

Daruber hinaus wird in diesem Zusammenhang auch auf die im Bebauungsplan integrierten Maf3nah-
men zur Regelung des Wasserabflusses und zur Schonung der Wasserreserven verwiesen (vgl. Kap-
4.11 dieser Begrundung).

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

Altlastenfléachen sind innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes nicht bekannt.
Im Rahmen von Baumafnahmen festgestellte Bodenverunreinigungen sind unverziiglich dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/WI 41.1
Grundwasser, Bodenschutz anzuzeigen.

8. Bodenschutz

Der Schutz des Bodens genief3t einen hohen Stellenwert. Deshalb ist der Boden, wo immer méglich zu
schiitzen, indem z.B. die Eingriffe in den Boden durch Baufeldbegrenzungen minimiert werden, Boden-
verdichtungen minimiert und so weit méglich nach Beendigung der Bauphase durch Auflockerung wie-
der behoben werden, humoser Oberboden (Mutterboden), der bei der Errichtung und Anderung bauli-
cher Anlagen sowie wesentlichen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist zu schiitzen
(8 202 BauGB). Er ist zu Beginn des Bauvorhabens gemaf den Vorgaben der DIN 19731 ,Verwertung
von Bodenmaterial* gesondert abzurdumen, zwischenzulagern und spater wieder aufzubringen.

Er darf nicht mit Abféallen, insbesondere Bauabféllen (Unterboden, Bauschutt, Straf3enaufbruch,
Baustellenabféllen) vermischt werden. Der vorgesehene Umgang mit dem Boden ist mit dem jeweiligen
Bauantrag nachzuweisen. Es wird empfohlen, die fir die Umsetzung des Artenschutzes vorgesehene
Okologische Baubegleitung auch fiir die Beachtung des vorsorgenden Bodenschutzes insbesondere bei
der Herstellung der ErschlieBungsanlagen einzusetzen.

Die bei Baumaflinahmen anfallenden Erdmassen sind in den jeweiligen Teilbereichen des Bebauungs-
plans, in dem die Erdmassen anfallen, soweit mdglich wieder einzubauen. Bei Rickverfullung anste-
hender Bdéden und bei angeliefertem Boden sind die ,Richtlinien fir die Verwertung von Bodenmaterial®
vom 17.04.2014 (St.Anz. 10/2014 S. 211 ff.) zugrunde zu legen. Der Fachbereich Wasser- und Boden-
schutz des Hochtaunuskreises als Untere Bodenschutzbehorde entscheidet im weiteren Baugenehmi-
gungsverfahren - nach Vorlage der Analysen in Einzelfall Gber die Einbaufahigkeit des Materials.

9. Abfallbeseitigung

Die Regelungen des Merkblatts "Entsorgung von Bauabféllen" der Regierungsprasidien Darmstadt, Gie-
Ben und Kassel (Stand: 01.09.2018) bei der Beprobung, Separierung, Bereitstellung und Entsorgung
von Aushubmaterial sind einzuhalten. Die vorherige Zustimmung der Abfallbehérde (RP Darmstadt, Ab-
teilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat 42 - Abfallwirtschaft) zu dem Beprobungs-
umfang, der Einstufung sowie zu den beabsichtigten Entsorgungsmaflnahmen ist einzuholen, wenn
bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub erkennbar werden sollten. Das v. g. Merkblatt ist
als Download zu finden unter: www.rp-darmstadt.hessen.de - Umwelt - Abfall - Bau- und Gewerbeabfall

10. Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich
das im Lageplan naher bezeichnete Geléande in Teilbereichen in einem Bombenabwurfgebiet und im
Bereich von ehemaligen Flakstellungen befindet. Die belasteten Bereiche sind im beiliegenden Lage-
plan gekennzeichnet: rote Umrandung = Flakstellungsbereich, blaue Umrandung = Bombenabwurfge-
biet, violette Umrandung = Bebauungsplangrenze. Ebenso befinden sich die Flachen des Zusatzgel-
tungsbereich 1 in einem Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Fl&-
chen muss grundsatzlich ausgegangen werden.
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In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaflinahmen
bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden, sind keine Kampfmittelraummafinahmen
notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel)
vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grund-
stiicksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende
MaRnahmen stattfinden.

Lageplan Kampfmittel
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11. Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzun-
gen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt
werden kdnnen.
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Diese sind nach 8 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchéologie,
der Gemeinde oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (8
21 Abs. 3 HDSchG).

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

12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

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

Dabei ist einerseits auf die Vorschriften (vgl. Festsetzungen 1.13) zum Schutz der neu hinzukommen-
den schutzbedirftigen Nutzungen im Plangebiet vor dem Verkehrslarm auf der Sodener Stra3e/ B 8
und der HaupterschlieBungsstralte ,Am Hardtberg“ hinzuweisen. Zum anderen wird die im Geltungsbe-
reich geplante und die vorhandene schutzbedirftige Bebauung an der Strale ,Am Roth* durch entspre-
chende Festsetzungen vor potentiellen Larmbelastungen der im Bebauungsplan K 69 (bzw. K 69.1)
festgesetzten (eingeschrankten) Gewerbegebiete geschitzt.

Zum Schutz vor StraBenldrm haben passive Larmschutzmafnahmen Eingang in die Planung gefunden
(Schalldammung von AuRenbauteilen). Zum Schutz vor Gewerbelarm wurden Emissionskontingente
integriert.

Zusammenfassend lasst sich daher feststellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die aus-
schlieB3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige
Gebiete unter Beachtung der festgesetzten Mal3gaben, soweit wie mdglich, vermieden werden kdnnen.
Auch die hier vorgenommenen Plananderungen verandern diesen Sachverhalt nicht.

13. Lichtimmissionen

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

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

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

15. Technische Infrastrukturen

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

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

Bei VerdaulRerung als auch bei Umwidmung von Grundstiicksflachen ist eine dingliche Sicherung der
Leitungen der Mainova AG erforderlich. In der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches befinden
sich bereits Versorgungsleitungen und Hausanschliisse, deren Bestand und Betrieb zu gewéhrleisten
sind. Sollte eine weitere ErschlieBung mit Erdgas gewiinscht werden, ist der Kontakt zu den NRM auf-
zunehmen.

Fur alle BaumalRnahmen ist die NRM - Norm "Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen,
Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten. Die Uberbauung vorhandener Leitungstras-
sen ist unzuléssig. Bestandsunterlagen sind online unter dem Link www.nrm-netzdienste.de/netzaus-
kunft abrufbar.

Telekom: Zur Versorgung des Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist
die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Planbereich und aul3erhalb des Plangebiets einer
Prifung vorbehalten. Bei positivem Ergebnis der Prifung wird darauf aufmerksam gemacht, dass aus
wirtschaftlichen Grinden eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom
Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Erschlieung méglich ist. Es
wird beantragt, dass fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Stral3en und Wege maoglich ist, auf
Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom Deutschland GmbH als zu
belastende Flache festzusetzen entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird, eine recht-
zeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine
Koordinierung der TiefbaumaRnahmen fiir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager
erfolgt, so wie dies ausdricklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben ist. Eine Erwei-
terung der Telekommunikationsinfrastruktur auRerhalb des Plangebietes kann aus wirtschaftlichen Er-
wagungen heraus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen.

Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienst-
leistungen sowie zur Koordinierung mit Straf3en Bau- bzw. ErschlieBungsmafRnahmen der anderen Ver-
sorger ist es dringend erforderlich, dass dies der Telekom mindestens 3 Monate vor Baubeginn mitge-
teilt wird.
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Photovoltaik: Es wird empfohlen, die anzupflanzenden Baumarten und geplanten Baumstandorte so zu
wahlen, dass angrenzende/ benachbarte, zur Sonnenenergie nutzbare Dacher nicht oder mdglichst we-
nig beschattet werden. Dies entbindet aber nicht von der Pflicht, die festgesetzten Pflanzgebote einzu-
halten.

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

16. Erneuerbare Energien Gesetz

Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) und die auf Grundlage des Ener-
gieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung wird hingewiesen und angemerkt, dass
die Nutzung der Solarenergie ausdricklich zulassig und winschenswert ist.

17. Stéadtische Satzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die geltenden Satzungen der Stadt Kénigstein im Taunus
einzuhalten, solange durch die vorliegende Rechtsnorm nichts anderes bestimmt wird. Satzungen sind
Uber den Internetauftritt der Stadt Koénigstein im Taunus unter der Rubrik Stadtrecht einsehbar, bendo-
tigte Informationen kdnnen beim Fachdienst Planen der Stadt eingeholt werden.

18. Bodenordnung

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

19. Kosten

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

20. DIN-Normen

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