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1 Erfordernis der Planung
1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Das gesamte Wohngebiet am Olmiihiweg umfasst rund 55 ha und weist eine kleinteilige Be-
bauung auf. Im Bereich des Geltungsbereiches zeichnet sich das Wohngebiet durch teilweise
unbebaute und teilweise nur mit einem Gebaude bebaute, sehr grol3e Grundstiicke aus. Ak-
tuell bestehen verschiedene Bebauungsabsichten sowie Nachverdichtungen durch die Grund-
stiickseigentiimer/innen. Um der besonderen stadtebaulichen Lage und Bedeutung dieses
Gebietes mit seinen Griinflaichen Rechnung zu tragen, wird die Aufstellung eines Bebauungs-

planes mit der Festlegung von Art und insbesondere Mal3 der baulichen Nutzung erforderlich.

Es soll ein gesunder Umgang mit einer moglichen Nachverdichtung ermoglicht werden sowie
eine gewisse Durchgrinung im Gebiet erhalten und geférdert werden. Fir die vorhandene
Bebauung soll der Bestand gesichert werden.

1.2 Planverfahren

Der Bebauungsplan wird gemaR 8 2 Abs. 1i.V.m. 8 30 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB)
im zweistufigen Regelverfahren inkl. Umweltbericht aufgestellt. Am 10.11.2022 wurde von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Konigstein im Taunus die Aufstellung des Bebau-

ungsplans K80 ,Sudlich des C")Imijhlweges“ beschlossen.

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB 10.11.2022

Ortstibliche Bekanntmachung gemalf § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB 07.12.2022

Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB im

Zeitraum vom
bis einschlielllich

Frihzeitige Beteiligung der Beh6érden und sonstigen Tragern offentli-

cher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom

bis einschlieRlich
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Beschluss zur Beteiligung gemal § 3 Abs. 2 und § Abs. 2 BauGB
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom
bis einschlieflich

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange

gemal § 4 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom

bis einschliel3lich

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

Ortstibliche Bekanntmachung gemaf? § 10 Abs. 3 BauGB

2 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Wohngebiet am Olmiihlweg liegt im Nordwesten der Kernstadt von Konigstein im Taunus.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans K80 ,Sldlich des Olmiihlweges* wird begrenzt
durch den Olmuhlweg im Norden, der privaten Madchenschule ,St. Angela-Schule® im Osten,
dem Woogtal im Sitiden und dem Griinen Weg im Westen. Im Westen befindet sich der Gel-
tungsbereich des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans K81 ,Siidlich des Olmiihl-

weges, westlicher Teil".
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Abbildung 1: Lage des Plangebiets in der Stadt, Plangebiet rot umrandet, ohne MaRRstab (Grundlage: Geoportal Hessen / Dar-
stellung BSMF mbH)
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Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans K80 ,Sudlich des Olmiihiweges* umfasst
ca. 6,7 ha. Folgende Flurstiicke befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches:

In der Gemarkung Kdnigstein in der Flur 19 die Flurstiicke 11/3, 11/12, 11/16, 11/17, 14/1,
15/2,17/13,17/19, 17/25, 17/26, 17/28, 17/29, 17/30, 17/31, 17/37, 17/38, 17/39, 17/40, 17/41,
17142, 17/43, 17/44, 17/45, 17/49, 17/50, 17/51, 17/52, 17/53, 18/12, 18/13, 18/14, 18/15,
18/16, 19/1, 50/1, 51/10, 51/11, 51/12, 51/13, 51/23.

In der Gemarkung Konigstein in der Flur 21 die Flursticke 1/1, 3/2, 3/3, 5/1, 6/1, 17/27, 17/46,
30/2, 30/4, 30/5, 30/6, 30/8, 34/1, 34/2, 35/4, 37/4, 3716, 37/7, 39/3, 39/4, 39/5, 39/6, 40/2,
40/4, 40/6, 40/8, 40/9, 40/10, 40/11, 42/5, 4216, 42/7, 42/8, 42/9, 42/10, 43/2, 43/4, 43/5, 43/6,
45/2, 45/5, 45/7, 45/8, 47, 49/1, 51/1, 51/2, 51/7, 51/8, 51/9, 51/16, 51/17, 51/18, 51/21, 51/22,
51/24, 83/49, 85/49, 95/51.

' Obere Dauterhohl : “ N L 71 e
| \ _ e % Y ]
| ! == THoEEEG ‘— =t ‘ ‘ E a
7 [J— == - = \ Il
1 ! | e v B L A% o
- . | iy W - 2
R R | R s I
R = Bl
Flur 21 e =
SUNINED , s == e . ==
p— s e

Abbildung 2: Abgrenzung des Geltungsbereichs K80 ,Stidlich des Olmiihiweges*”, ohne MaRstab (Grundlage: Stadt Kénigstein
im Taunus / Darstellung BSMF mbH)

3 Planungsbindungen
3.1 Planungsrechtliche Vorgaben
311 Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP), in Kraft getreten am 17.10.2011, stellt das
Plangebiet als Wohnbauflache im Bestand dar. Die angrenzenden Flachen im Siden sind als
Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft und 6kologisch bedeutsame Flachennutzung mit

Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
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Landschaft sowie als Vorranggebiet Regionaler Griinzug und als Vorbehaltsgebiet fir beson-

dere Klimafunktionen dargestellit.

Der Bebauungsplan ist gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst

und gemalf § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplans ent-

wickelt.

Siedlungsstruktur Land- und Forstwirtschaft
_ Wohnbauflache, Bestand/geplant Wald, Bestand/iZuwachs
_ Flache fir den Gemeinbedarf, Bestandigeplant Natur und Landschaft
n Krankenhaus
; ; ; ; / Vorbehaltsgebiet fur Natur und Landschaft
[A] Weiterfuhrende Schule 1
Gkologisch mit Flachen fur zum Schutz,
Grunflache zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(ohne Symbol: Parkanlage)
ssssssssees \Voranggebiet fiir Regionalparkkorridor
] Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugendzeltplatz,
gréferer Spielplatz, Kleintierzucht, Hundedressur, Tiergehege
Vorranggebiet Regionaler Griinzug
Verkehr N \\ N fur Kiin
Flache fiir den StraBenverkehs

=== Sonstige regional bedeutsame Strae oder érlliche Haupt-
Zwei- oder g, - i

I y — iet fur den

Abbildung 3: Auszug aus dem regionalen Flachennutzungsplan, Plangebiet rot umrandet, ohne MaRstab (Grundlage: Regional-
verband FrankfurtRheinMain / Darstellung BSMF mbH)

3.1.2 Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen missen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB die Darstel-
lungen von Landschaftsplanen berlcksichtigt werden.

Der Landschaftsplan nach Hessischem Naturschutzgesetz, alte Fassung, ist fir das Gebiet
des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt (UVF) vom UVF aufgestellt und von der
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Gemeindekammer am 13. Dezember 2000 beschlossen worden. Die Obere Naturschutzbe-

hdrde hat den Landschaftsplan mit Schreiben vom 21. Marz 2001 genehmigt.

Abbildung 4: Auszug aus dem Landschaftsplan UVF 2001, Plangebiet rot umrandet, ohne Maf3stab (Grundlage: Regionalverband
FrankfurtRheinMain / Darstellung BSMF mbH)

Der Landschaftsplan bestimmt fir das Plangebiet das Ziel, den Grad der Begriinung zu erho-
hen sowie die bereits bestehende Durchgrinung zu erhalten.

3.1.3 Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans.

Fur das Gebiet nordlich des Gelandes sind die rechtsverbindlichen Bebauungsplane K55, K59
und K67 giiltig, welche an den Olmiihlweg angrenzend reine sowie allgemeine Wohngebiete

ausweisen.
3.2 Weitere Rechtsgrundlagen und sonstige relevante Planungen
3.2.1 Stadtische Satzungen

Abgrenzungssatzung

Seit 17.05.2003 ist fur grol3e Teile des Bebauungsplangebietes K80 eine Abgrenzungssatzung
in Kraft. Diese setzt die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils gemal § 34 Abs.
4 Nr. 1 BauGB. Die Abgrenzungssatzung hat deklaratorische Wirkung. Sie gibt vor, welche
Bereiche noch zu den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen gehéren und welche dem Au-
Renbereich geman § 35 BauGB zugeordnet werden. Die Abgrenzungssatzung wird durch die

Aufstellung des Bebauungsplans K80 Uberplant und entfallt somit.
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Abbildung 5: Abgrenzungssatzung Kénigstein ,Olmiihiweg“, ohne MaRstab (Grundlage: Stadt Kénigstein im Taunus)

Baumschutzsatzung

Die Satzung zum Schutz der Grinbesténde der Stadt Konigstein im Taunus vom 10.02.2010
regelt den Schutz und Erhalt privater Griinbestande mit der Beschrankung auf Baume und gilt
fur den baurechtlichen Innenbereich aller Ortsteile von Konigstein im Taunus. Offentliche
Grinbestande hingegen regelt eine verwaltungsinterne Dienstanweisung. Der sachliche Gel-
tungsbereich der Satzung umfasst Laubbaume und Ginkobaume mit einem Stammumfang
von mehr als 120 cm und Nadelbaume mit einem Stammumfang von mehr als 140 cm. Bei
mehrstammigen Baumen muss mindestens bei einem der vorhandenen Einzelstdmme der
Stammumfang von 60 cm gemessen in 1,00 m Hohe lberschritten sein. Die Beseitigung von

geschitzten Baumen bedarf der Genehmigung der Stadt Kénigstein im Taunus.

Entwasserungssatzung
Die Entwasserungssatzung in der Fassung der letzten Anderung vom 21.07.2022 regelt An-
schluss und Benutzung von Abwasseranlagen, Grundstlicksentwéasserungsanlagen und

Grundstucksklareinrichtungen.

Werbeanlagengestaltungssatzung

In der Werbeanlagengestaltungssatzung vom 19.06.2008 wird die Anordnung, Errichtung, Auf-
stellung etc. von Werbeanlagen und Schaukadsten im gesamten Stadtgebiet geregelt. Diese
durfen den historischen Charakter, die kinstlerische Eigenart und die stadtebauliche Bedeu-
tung der ihre Umgebung pragenden Bebauung, des StraRen- oder Platzbildes oder des Alt-

stadtgefiiges nach Form, Mal3stab, Gliederung, Material und Farbe nicht beeintréachtigen.
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Zisternensatzung

Die Zisternensatzung vom 03.09.2020 hat das Ziel der Errichtung von Regenwasseranlagen
fur das Sammeln und Verwenden von Dachflachenablaufwasser, zur Schonung des Wasser-
haushalts, Entlastung der Abwasseranlagen und Vermeidung von Uberschwemmungsgefah-
ren und gilt im gesamten Stadtgebiet. Das gesammelte Regenwasser ist zur Bewasserung
des Gartens vorzuhalten. Die Nutzung des Wassers als Brauchwasser ist freiwillig, wird aber
empfohlen. Eigentiimer eines baureifen Grundstiicks haben eine Regenwassersammelanlage
zu errichten, sofern ein zu Wohnzwecken, gewerblichen oder sonstigen Zwecken dienendes
Gebéaude, eine Gebaudeerweiterung oder eine zugehorige Nebenanlage errichtet wird, des-
sen Grundflache mehr als 50 m? betragt oder sofern der rechtskréaftige Bebauungsplan die

Errichtung einer Regenwassersammelanlage vorschreibt.

Stellplatzsatzung

Die Stellplatz- und Ablosesatzung in der Fassung der 1. Anderung vom 02.02.2023 regelt die
Stellplatzpflicht sowie Gestaltung, Grol3e, Anzahl der Stellplatze oder Garagen und Abstell-
platze fur Fahrrader und die Ablosung der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge. Die Anzahl der not-
wendig herzustellenden Stellplatze ergibt sich aus der Anlage der Stellplatzsatzung. Zudem
sind Abstellplatze fur Fahrrader in ausreichender Zahl und GroRRe auf dem Baugrundsttick her-

zustellen.
3.2.2 Schutzgebiete

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Zone 1lIB des festgesetzten
Trinkwasserschutzgebietes WSG-434-024 Br. |-V im Liederbachtal. Die Ge- und Verbote der
Schutzgebietsverordnung sind daher zu beachten.

Im Suden an das Plangebiet angrenzend befindet sich das FFH-Gebiet ,Rombachtal und auf
dem Bangert bei Konigstein®. Das FFH-Gebiet bezeichnet ein Areal an gro3flachigen, extensiv
genutzten, artenreichen Wiesen der Talaue, Feuchtbrachen sowie Gehdlz- und Streuobstbe-

standen.
3.23 Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich folgendes Kulturdenkmal inkl. Grunflache, welches nach 8 2 Ab-

satz 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) unter Denkmalschutz steht:

Olmiihlweg 25 / 25b: Die um 1900 im Stil eines Schweizerhauses erbaute Villa und das seitlich
im Hofraum stehende, materialgerecht abgestimmte Kutscherhaus mit Pultdach sowie die

Strallenseitige Einfriedung aus roten Backsteinpfeilern, schmiedeeisernem Zaun und
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zweifligligem Tor sind mit der dazugehérigen Griinflache aus kinstlerischen Griinden in das

Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.
3.24 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es nach derzeitigem Stand keine Kenntnisse zu
vorhandenen Altlasten, Altflachen oder Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrde-

ten Stoffen belastet sind.
3.25 Kampfmittel

Im Plangebiet ist keine Kampfmitteluntersuchung vorgenommen worden. Daher kénnen nach

derzeitigem Verfahrensstand keine Aussagen zu Kampfmitteln vorgenommen werden.
3.2.6 Larmkartierung

Die Larmkartierung des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) aus dem Jahr 2022 lasst erkennen, dass das Plangebiet von Verkehrslarm betroffen
ist. Die schalltechnischen Orientierungswerte fur Verkehrslarm nach DIN 18005, Schallschutz
im Stadtebau, betragen fir Allgemeine Wohngebiet tagstiber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A).
Die hochste Larmbelastung geht vom Olmiihlweg aus, welcher vor allem tagsiber auf den
ndrdlichen Teil des Plangebiets abstrahlt. Hier entsteht tagstiber ein Larmpegel von 60 — 75
dB(A), nachts von 55 — 65 dB(A). Die schalltechnischen Orientierungswerte tagsuber werden

im sudostlichen Plangebiet erreicht und im Norden teilweise Uberschritten. Im sidlichen Be-

reich des Plangebiets herrscht tagsiber ein Larmpegel zwischen 40 und 55 dB(A), nachts
unter 40 dB(A).
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Abbildung 6: Auszug aus der Larmkartierung 2022, Stral3enlarm in dB(A) am Tag (oben) in der Nacht (unten), Plangebiet rot
umrandet, ohne Maf3stab (Quelle: Larmviewer Hessen, HLNUG / Darstellung BSMF mbH)

4 Bestand, stadtebauliche Situation des Plangebietes
4.1 Stadtebauliche Struktur und Nutzungen

Das Plangebiet ist durch eine Bebauung mit Ein- und Mehrfamilienhausern gepragt und weist
einen hohen Wohnanteil auf. Daneben gibt es kleinere Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
(u.a. Arztpraxen), das Forstamt Konigstein sowie die Migrane- und Kopfschmerzklinik Kénig-
stein. Der Grof3teil des Gebietes ist durch grof3e Grundstiicke mit gro3ziigiger Bebauung und
einem hohen Durchgriinungsanteil mit einem hohen Baumbestand gepragt.

Die Bebauung im Plangebiet weist unterschiedliche Geschossigkeiten auf. Im Osten am OlI-
mihlweg ist die Bebauung drei- bis viergeschossig. Im Stiden in Richtung Woogtal ist die Be-
bauung mit ein bis zwei Geschossen niedriger. Im Westen am Olmuhlweg weist die Bebauung
in der Regel zwei Geschosse auf, mit Ausnahme der Migrane- und Kopfschmerzklinik Kénig-

stein, welche bis zu vier Geschosse hat.

Im Suden an das Plangebiet angrenzend befindet sich das FFH-Gebiet ,Rombachtal und auf
dem Bangert bei Konigstein®. Weiter stdlich befindet sich die ,Burgruine Kénigstein®“. Im Nor-

den erstreckt sich der Taunus mit Wanderwegen und Naherholung.
4.2 Topografie

Das Plangebiet weist eine starke und bewegte Topographie auf, das Gelande ist stark terras-
siert. Insgesamt fallt das Gelande von Norden nach Siden in Richtung Woogtal ab. Das Ho6-
henniveau liegt im Nordwesten im Bereich des Olmiihlweges bei rd. 384 m i. NHN und im
ostlichen Verlauf des Olmiihlweges bei rd. 359 m . NHN. In Richtung Woogtal befindet sich
das Gelénde im Sudwesten auf einer Hohe von rd. 360 m 4. NHN und im Sitdosten bei rd. 354
m U. NHN.
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4.3 VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet ist tiber den unmittelbar nérdlich angrenzenden Olmiihlweg (L3369) an das
regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Die Bundesstralen 8 und 519 binden
das Gebiet an die Finanzmetropole Frankfurt am Main an, wahrend die Bundesstral3e 455 als
Verbindung zur Landeshauptstadt Wiesbaden dient. Studdstlich ist der Bahnhof Kénigstein in
wenigen Fahrminuten zu erreichen, der mit der Regionalbahn 12 und mehreren Buslinien an-
gefahren wird. Mit der Regionalbahn 12 wird Konigstein tUber Kelkheim und Liederbach an
Frankfurt angebunden. Der Frankfurter Hauptbahnhof ist innerhalb von 38 Minuten erreichbar.
Die Buslinien dienen der Anbindung an das Hinterland. An das Plangebiet angrenzend befin-
den sich die beiden Bushaltestellen ,Kdnigstein (Taunus) Theresenstralle® und ,Kdnigstein
(Taunus) Griiner Weg*“ am Olmihlweg, welche von den Buslinien 83 und 805 angefahren wer-

den und von Konigstein nach Oberems bzw. Eppstein fuhren.
4.4 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits Bestand und daher vollstandig erschlossen. Alle Medien befinden
sich in den umliegenden Stral3enverkehrsflachen. Diese Einrichtungen sind ausreichend um
die technische ErschlieBung des Plangebietes zu gewahrleisten.

4.5 Nahversorgung, soziale Infrastruktur

Im Plangebiet befindet sich keine Nahversorgung mit Lebensmitteleinzelhandel, weiteren Ein-
zelhandelsbetrieben oder Gastronomiebetrieben. Siid-dstlich des Plangebiets ist die Innen-
stadt von Koénigstein gelegen, welche fuRlaufig in 15 bis 20 Minuten zu erreichen ist.

Im Olmiihlweg 31 ist die Migrane- und Kopfschmerzklinik Kénigstein vorzufinden. In der In-
nenstadt von Konigstein im Taunus ist eine Vielzahl von Arztpraxen mit unterschiedlichen
Fachrichtungen angesiedelt.

Im Osten direkt an das Plangebiet angrenzend befindet sich die private Madchenschule ,St.
Angela-Schule® (Realschule und Gymnasium). Die Grundschule Kénigstein liegt ca. 1,2 km in
fuBlaufiger Entfernung in der Nahe der Innenstadt. Dartiber hinaus befinden sich in ca. 1 km

fuBlaufiger Entfernung der Kindergarten und die Kindertagesstatte St. Marien.
4.6 Offentliche Verwaltung

Im Olmuhlweg 17 befindet sich das Forstamt Konigstein von HessenForst. Dieses betreut
den Wald, welcher sich von der Taunus-Sid-Seite Uber den Hauptkamm bis in den Hinter-

taunus mit der hochsten Erhebung des Grol3en Feldberges erstreckt.
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4.7 Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist durch die groRen Grundstiicke durchgrint und weist einen hohen Anteil an
unversiegelten Flachen auf. Die Stra3en und ErschlielBungswege im Plangebiet sind vorwie-
gend durch Betonsteinpflaster- und Betondecken versiegelt. Im Stral3enraum gibt es keine
Baumpflanzungen. Auf den Grundstlicken befinden sich in den Géarten vermehrt Baumplan-
zungen.

Ein Oberflachengewasser oder grof3flachige Grinanlagen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Sudlich des Plangebiets verlauft durch das Woogtal der Liederbach.
4.8 Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum verschiedener Eigentiimer/innen. Die bebauten
Grundstiicke sowie die ErschlieBungsstraRen gehéren Privateigentiimer/innen. Die Strafl3en-
flachen zur ErschlieBung des Woogtals im Osten sind im Eigentum der Stadt Konigstein im
Taunus. Die Liegenschaft des Forstamts Kodnigstein befindet sich im Eigentum des Landes
Hessen. Die Trafostation befindet sich im Eigentum der Syna GmbH.
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Abbildung 7: Darstellung der Eigentumsverhéltnisse, ohne Maf3stab (Grundlage: Stadt Kénigstein im Taunus / Darstellung BSMF
mbH)

169 L

5 Planungsalternativen

Mit Blick auf die Zielsetzung des Bebauungsplans, fur die verschiedenen Bebauungsabsichten

und Nachverdichtungen planungsrechtliche Voraussetzungen zu schaffen sowie die
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vorhandene Bebauung zu sichern, bestehen in Kdnigstein im Taunus keine Alternativen, mit

denen geringere Auswirkungen auf die Umwelt oder andere Belange erreicht werden konnen.

6 Betrachtung der konkurrierenden Belange

Ziel des Bebauungsplans ist es gemal § 1 Abs. 6 BauGB, ein ausgewogenes Verhaltnis der
zu berlcksichtigenden Einzelbelange herzustellen. Dabei kdnnen bei einzelnen Belangen Be-
eintrachtigungen entstehen, welche jedoch durch Verbesserungen bei anderen Belangen wie-

der ausgeglichen werden.

6.1 Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-

haltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Fur die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) sind nach § 136 Abs. 3
Nr. 1 BauGB insbesondere die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und
Arbeitsstatten, die bauliche Beschaffenheit von Gebduden und Wohnungen, die Zuganglich-
keit der Grundstiicke, die Nutzung nach Art, Maf3 und Zustand von Bedeutung.

Lufthygiene

Konigstein gilt als heilklimatischer Kurort mitten im Naturpark Taunus und weist somit eine
sehr gute Luftqualitat auf. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird kein héheres Ver-
kehrsaufkommen ausgel6st. Eine Verschlechterung der Luftqualitéat im Vergleich zum derzei-
tigen Zustand ist folglich nicht zu erwarten. Die Belastung mit Luftschadstoffen wird kiinftig im

Plangebiet durch die Nutzungen nicht hdher sein.

Schallschutz

Eine Belastung des Plangebietes durch Larmimmissionen aus der Umgebung ist durch den
StraRenverkehr auf dem Olmiihlweg gegeben. Die Larmimmissionen aus dem Plangebiet wer-
den sich nicht erheblich vergroéRern.

Insgesamt lassen sich fur das Plangebiet keine akustischen Besonderheiten feststellen. Eine
Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet und der Umge-

bung ist nicht zu erwarten.

Belichtung und Belliftung
Durch eine festgesetzte offenen bzw. abweichende Bauweise ist die Stellung und Dichte der

Baukdrper weitgehend vorgegeben. Zudem werden die in der BauNVO genannten
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Orientierungswerte der Grundflachenzahl (GRZ) weitgehend eingehalten. Des Weiteren wird
die durch die Festsetzungen einer max. zulassigen Gebaudeoberkante der Gebaude und der
Geschossigkeit eine abgestufte Hohenentwicklung erreicht, um auch die Verschattung zu mi-
nimieren.

Ausreichende Besonnungs-, Bellftungs- und Belichtungsverhaltnisse werden zudem durch

das Bauordnungsrecht gesichert.
6.2 Belange der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung

Mit dem Bebauungsplan wird sowohl bestehender Wohnraum planungsrechtlich gesichert und
die Grundlage fiir vereinzelte Nachverdichtungen gebildet. Im Plangebiet sind unterschiedliche
Gebaudetypologien vorzufinden, die festgesetzt werden, so dass die unterschiedlichen Wohn-
bedirfnisse abgedeckt werden.

Die Belange der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung werden somit berticksichtigt.

6.3 Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile

Der Belang bezieht sich auf den Erhalt bzw. die Verbesserung baulicher Strukturen in einem
Ortsteil. Mit dem Bebauungsplan wird die vorhandene Struktur des Wohngebietes erhalten
und Voraussetzungen geschaffen bislang baulich im geringen Umfang genutzte Grundstiicke
in einer stadtebaulich vertraglichen héheren Dichte zu bebauen. Ferner sind im Bebauungspl-
angebiet durch die Festsetzungen der Art der Nutzung verschiedene Nutzungsmdglichkeiten
gegeben, so dass sich der Ortsteil weiterentwickeln kann. Die Aufstellung des Bebauungs-
plans ist somit als eine Fortentwicklung bzw. Verbesserung der bestehenden Struktur zu se-

hen.

Damit entspricht der Bebauungsplan dem Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,

Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile.
6.4 Belange des Denkmalschutzes

Im Plangebiet stehen einzelne Gebaude sowie die dazugehdrige Grunflache unter Denkmal-
schutz. Es handelt sich dabei um Einzelkulturdenkmaler gemaf § 2 Abs. 1 HDSchG. Bauliche
MalRnahmen an den geschiitzten Gebauden und baulichen Anlagen bedirfen daher vor Bau-

beginn einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Die Kulturdenkméler inkl. Griinflache werden als nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6

BauGB) in den Bebauungsplan tibernommen.
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Im Boden sind keine Denkmaéler bekannt. Fiir den Fall, dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaler
wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande wie z. B. Scherben,
Steingerate oder Skelettreste entdeckt werden kénnen, sind diese nach § 21 HDSchG unver-
ziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege (hessenARCHAOLOGIE) zu melden. Ein entspre-

chender Hinweis ist auch im Bebauungsplan aufgenommen.

Die Belange des Denkmalschutzes werden daher in ausreichendem Mal3e berlcksichtigt.
6.5 Belange der Grunordnung und der Freiflachenplanung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen, Dach-
begriinung und Begriinung von Nebenanlagen, Garagen und Carports getroffen. Des Weite-
ren werden Vorgaben zu befestigten Freiflachen und den nicht Gberbaubaren Freiflachen ge-
macht.

Damit wird den Belangen der Grunordnung und der Freiflachenplanung ausreichend Rech-
nung getragen.

6.6 Belange des Umweltschutzes, einschlief8lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Gemald § 2 Abs. 4 BauGB ist fur den Bebauungsplan eine Umweltprifung durchzufiihren, die
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschreibt und bewertet. Der Umweltbericht beinhaltet die in Anlage 1 zum BauGB genannten

Inhalte.

Die Ergebnisse sind dem Umweltbericht zu entnehmen.
6.6.1 Belange des Artenschutzes

Im Zuge des Planverfahrens wurde das Biro PGNU, Planungsgesellschaft Natur & Umwelt
mbH beauftragt, die naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Aspekte zu beleuchten
und Empfehlungen fir die Berlicksichtigung dieser Belange zu erarbeiten. Hierflir wurde ein
Umweltbericht erarbeitet sowie fir das FFH-Gebiet 5816-309 ,Rombachtal und Auf dem
Bangert bei Konigstein® eine FFH-Vorprifung durchgefihrt. Die Inhalte sind den Dokumenten

Zu entnehmen.
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6.6.2 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Im Umweltbericht findet eine vergleichende Bilanzierung zwischen dem Voreingriffszustand
und dem Zustand nach Eingriff unter Berticksichtigung der planungsrechtlichen Festsetzun-

gen statt.

Vorlaufige Ergebnisse und weitere Angaben sind dem Umweltbericht zu entnehmen. Dieser

wird im weiteren Verfahren noch erganzt.
6.7 Belange des Verkehrs

Erschlossen wird das Gebiet tiber den Olmiihlweg und zahlreiche kleinere ErschlieRungsstra-
Ren. Es ist an das regionale Verkehrsnetz angeschlossen (s. Kapitel 4.3). Des Weiteren ist es
gut an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden. Der Bahnhof Koénigstein

ist in wenigen Fahrminuten zu erreichen, der mit mehreren Buslinien angefahren wird.

Erganzt wird die Anbindung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) und OPNV durch FuR-
und Radwegeverbindungen, die im Plangebiet und sidlich davon verlaufen.

Schlussfolgernd werden die Belange des Verkehrs berticksichtigt.
6.8 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Bebauungsplangebietes wird durch vorhandene Leitungen bzw.

deren Ausbau gesichert. Ferner wird die bestehende Trafostation planungsrechtlich gesichert.

Die Belange der Ver- und Entsorgung werden somit berticksichtigt.

6.9 Beriicksichtigung von Mdglichkeiten der Energieeinsparung zur Verminde-

rung klimagefahrdender Emissionen

In 8 1 Abs. 5und § 1a Abs. 5 BauGB werden Klimaschutz und Klimaanpassung zu Planungs-

leitsatzen erklart und mussen in der Bauleitplanung Bertcksichtigung finden.

6.9.1 KlimaschutzmalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (Mitigati-

onsmalnahmen)

Das Plangebiet ist durch die Buslinien gut an den OPNV angebunden. Die Bushaltstellen ,K&-

nigstein (Taunus) Theresenstralie” und ,Konigstein (Taunus) Griiner Weg*“ sind in fu3laufiger
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Nahe zu erreichen. Die Nutzung des OPNV entlastet den MIV-Verkehr und kann zu einer Re-

duzierung der Luftschadstoffe und CO2 fuhren.

Des Weiteren befinden sich im Plangebiet Flachen, die fur ZufuBgehende und Radfahrende

genutzt werden kénnen, sodass eine Reduktion des MIV-Anteils erfolgen kann.

6.9.2 Malnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen (Adaptions-

malnahmen)

Im Bebauungsplan werden Begrinungsmalinahmen (Festsetzungen der Begrinung der
Grundstucksfreiflachen, Festsetzungen zum Erhalt von B&aumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen, Festsetzungen der Dachbegriinung, Festsetzungen der Fassadenbegriinung,
Festsetzungen der Begriinung von Nebenanlagen, Garagen und Carports) festgesetzt, die
sich forderlich auf das Kleinklima auswirken kénnen. Durch sie kann eine tbermafige Aufhei-
zung des Plangebietes verhindert werden. Zudem kénnen sie einer Staub- und Schadgasfilte-
rung dienen. Zusatzlich werden Malinahmen fir die Nutzung erneuerbarer Energien im Be-
bauungsplan (Photovoltaikmodulen oder Solarwarmekollektoren) festgesetzt, die dabei helfen
koénnen, dass sich Stadtgebiete nicht zu sehr erwdrmen. Des Weiteren handelt es sich bei der
Planung um eine Sicherung des Bestands im Innenbereich. Sie folgt somit dem Grundsatz
»Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung® und leistet einen Beitrag zur Vermeidung der Neu-

versiegelung von Flachen im AuRRenbereich.

7 Inhalte des Bebauungsplans
7.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
7.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
Festsetzung:

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

e Wohngebaude

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
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Ausnahmsweise zulassig sind:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

e Anlagen fur Verwaltungen

Nicht zuldssig sind:
e Anlagen fur und sportliche Zwecke
e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Begrindung:
Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) nach § 4 BauNVO entspricht
dem Gebietscharakter und soll den Bestand sichern sowie Nachverdichtungspotenti-

ale ermdglichen.

Die gemal § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten allgemein zulas-
sigen Nutzungen fur sportliche Zwecke sind nicht zuléssig. Sie werden ausgeschlos-
sen, da sie sich aufgrund ihrer Anforderungen (Flachengrof3e, Larm) nicht im WA in-
tegrieren lassen.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und Anlagen
fur Verwaltungen bleiben zulassig, wenn sie sich nach Funktion und Umfang dem

allgemeinen Charakter des Wohngebietes unterordnen.

Die gemal 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete (WA) aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe so-
wie eine hohe Verkehrszahl erzeugende Nutzungen wie Tankstellen werden im vor-
liegenden Gebiet als zu konflikttrachtig erachtet. Auf diese Weise soll die umfangliche

Nutzung fur das Wohnen sichergestellt werden.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird erreicht, dass im Bereich der Alilgemeinen
Wohngebiete gemaR des Planungsziels tUberwiegend Wohnnutzungen entstehen,
aber auch ergdnzende Nutzungen zulassig sind. Der allgemeine Nutzungszweck des

allgemeinen Wohngebiets bleibt dadurch gewahrt.
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Sondergebiet Klinik (SO Klinik) (8 11 BauNVO)

Festsetzung:

Das Sondergebiet Klinik dient vorwiegend der Unterbringung aller Arten von Klinikeinrichtun-

gen sowie diesen Funktionen dienende sonstige Anlagen und Einrichtungen

Zulassig sind:

Gebaude, Anlagen und Einrichtungen fur Kliniknutzungen

Nebenanlagen und Einrichtungen die dem Nutzungszweck dienen

Anlagen fiir sportliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zur Versorgung des
Gebiets

der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
Wohnungen fur Beschaftigte, soweit sie dem Betrieb zugehorig sind und ihm gegeniber

in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

Begrindung:
Die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO ist grundsatz-
lich nur dann moglich, wenn das Gebiet dadurch gepragt ist, dass es sich von den

Baugebieten nach den 88 2 bis 9 BauNVO wesentlich unterscheidet.

Durch den Bestand einer Klinik, die in dieser Zusammensetzung nicht in einen der
Baugebietstypen der Baunutzungsverordnung fallt, wird ein Sondergebiet Klinik fest-
gesetzt. So kann den besonderen Nutzungsanforderungen des Gebietes Rechnung

getragen werden.

Das Sondergebiet Klinik dient vorwiegend der Unterbringung aller Arten von Klinikein-
richtungen sowie diesen Funktionen dienende sonstige Anlagen und Einrichtungen

(z.B. Cafeteria, Kiosk, Physiotherapieeinrichtung)

Darlber hinaus sind dem Gebiet dienende Anlagen fir sportliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke, der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften zuldssig. Mit der Zulassigkeit dieser Nutzungen wird die M6g-
lichkeit geschaffen, das Gebiet zu einem qualitativ hochwertigen und attraktiven Kili-

nikstandort zu entwickeln.
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7.1.2

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Festsetzung:

Durch Planeinschrieb wird fir die Baugebiete jeweils eine GRZ festgesetzt.

Begrundung:

Zur Steuerung der zulassigen Uberbauung der Grundstiicke werden maximal zulas-
sige Grundflachenzahlen festgesetzt. Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) definiert
den Teil des Grundsttickes, der von baulichen Anlagen tberdeckt bzw. unterbaut wer-
den darf und dient in erster Linie dem Bodenschutz. Dabei ist die zulassige Grundfla-
che gleich der Flache des Baugrundstiickes multipliziert mit der festgesetzten GRZ.
Die festgesetzte GRZ orientiert sich an der derzeit bestehenden Bebauung bzw.
Uberdeckung des Grundstiicks mit baulichen Anlagen. Entsprechend der Lage der
Bebauungsgruppen beispielsweise im Ubergang zur dichter werdenden Bebauung im
Osten in Richtung Kernstadt, wird aufgrund der bestehenden Versiegelung und dem
damit verbundenen Gebietscharakters eine hohere GRZ als die nach § 17 BauNVO
zuldssigen Orientierungswerte fr die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung
festgesetzt. Demgegeniiber werden fiir die Bebauungsgruppen, die sich im Ubergang
zum Woogtal oder zum locker bebauten, angrenzenden Wohngebiet befinden, ent-
sprechend dem Gebietscharakter eine etwas niedrigere GRZ festgesetzt, die hinter

den Orientierungswerten gemalfd § 17 BauNVO zurtlickbleibt.

Hohe baulicher Anlagen (8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Festsetzung:

Die maximal zulassige Firsthéhe und Traufth6he werden gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil

des Bebauungsplans festgesetzt.

Bezugshohe (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung baulicher Anlagen ist der niedrigste Schnitt-

punkt (talseitig) der naturlichen Gelandeoberflache mit der AuRenwand. Die natlrliche Gelan-

deoberflache ist durch die Darstellung von Héhenlinien in der Plankarte abgebildet.

Der obere Bezugspunkt ist der Dachfirst sowie der Traufpunkt bzw. die Oberkante Attika. Bei

gegeneinander laufenden Dachern gilt als Dachfirst der hochste Punkt der Dachhaut sowie als

Traufpunkt die Schnittkante der Auenwand mit der Dachhaut.
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Bei Flachdachern mit einer Neigung bis einschlieR3lich 5° gilt der obere Abschluss der Dach-

aufkantung (Attika) des Staffelgeschosses als Traufhohe. Bei Flachdachgebduden ohne Staf-

felgeschoss gilt der obere Abschluss der Dachaufkantung (Attika) als Traufhohe.
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Abbildung 7: Systemskizze Bezugspunkte bei gegeneinander laufenden Dachflachen und Flachdachern, ohne Maf3stab (Dar-
stellung BSMF mbH)

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gelten auch fiir technische Aufbauten wie Schorn-

steine, Luftungsanlagen und Solaranlagen.

Ausnahmsweise kénnen bestehende und genehmigte Dacher die heute schon eine héhere

Firsth6he aufweisen, bei gleichbleibender Geschossigkeit, erneut errichtet werden. Die Ge-

baudehdhe darf dabei die Bestandshdhe des genehmigten Daches nicht Uberschreiten.

Begrundung:

Um eine klar definierte Hohenbegrenzung zu erreichen, werden maximal zulassige

Dachfirst und Traufhéhe bzw. Oberkante Attika festgesetzt. Zur Bestimmtheit der

Festsetzung wird ein unterer und oberer Bezugspunkt definiert.

Entsprechend der Systemskizzen ist zu beachten, dass bei Flachdachern bis ein-

schlie3lich 5° zur Hohenbegrenzung das maximale Maf der Traufhdhe gilt. Bei einem
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Flachdachgebaude gilt als Traufpunkt der obere Abschluss der Dachaufkantung (At-
tika) des Staffelgeschosses sowie bei Flachdachgebéuden ohne Staffelgeschoss der
obere Abschluss der Dachaufkantung (Attika). Mit dieser Festsetzung sollen Flach-
dachgebaude in ihrer Kubatur und Hoéhenentwicklung auf ein baulich vertragliches
Malf3 beschrankt und das Einfigen in die Eigenart der ndheren Umgebung gewahr-

leistet werden.

Zahl der Vollgeschosse (§20 BauNVO)

Festsetzung:

Im Bebauungsplan werden in den Allgemeinen Wohngebieten und im Sondergebiet jeweils
die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Begriundung:

Um eine gestalterische Qualitdt zu erhalten und insbesondere einen vertraglichen
Ubergang zur Landschaft herzustellen, ist die maximale Zahl der Vollgeschosse fest-
gesetzt worden. Bei der Definition der Vollgeschosse werden auf die nach der hessi-
schen Bauordnung (HBO) geltenden Vorschriften verwiesen.

7.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Abweichende Bauweise: Einschrankung der zuldssigen Lange (8§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Festsetzung:

Als abweichende Bauweise gilt in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 11 die offene
Bauweise mit der MaRRgabe, dass Gebaudelangen 30 m (grof3te lotrecht gemessene Lange)

nicht tberschreiten dirfen.

Als abweichende Bauweise gilt in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 5 und WA 8 die
offene Bauweise mit der Mal3gabe, dass Gebaudelangen 20 m (gréRte lotrecht gemessene

Lange) nicht Uberschreiten durfen.

Als abweichende Bauweise gilt in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 4 und WA 7 die
offene Bauweise mit der MalRgabe, dass Gebaudeldngen 25 m (groéRte lotrecht gemessene

Lange) nicht Uberschreiten dirfen.

Begrindung:
Entsprechend der vorangegangenen Festsetzungen soll durch die Begrenzung der

Lange von baulichen Anlagen eine stadtgestalterische Qualitat in Anlehnung an die
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bestehende Bebauung erzeugt und der Gebietscharakter gewahrt werden. Die fest-
gesetzten Gebaudeldngen orientieren sich demnach an den bestehenden, baulich
zusammenhangenden Kubaturen. Hierbei gilt die langste lotrecht gemessene Lange
der Hauptanlage. Durch die MalRgabe der offenen Bauweise sind Gebaude mit einem
seitlichen Grenzabstand zu errichten.

Wird keine Bauweise festgesetzt, ergibt sich die maximale Gebaudelange aus den

Abstandsregelungen des Landes und den Uberbaubaren Grundstiicksflachen.

Zulassige Hausformen (8 22 Abs. 2 BauNVO)
Festsetzung:

Die zulassigen Hausformen werden gemal3 Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungs-

plans festgesetzt.

Begrindung:

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass in den unterschiedlichen allgemeinen
Wohngebieten nur bestimmte Hausformen zuléssig sind. Die Festsetzung orientiert
sich am Bestand, den der Bebauungsplan sichert. Es soll sichergestellt werden, dass
sich auch Neubebauungen in den Bestand einfiigen und ein einheitlich stadtebauli-

cher Gesamteindruck entsteht.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Festsetzung:

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen gemal Planzeichnung definiert.

7.1.4

Begrundung:

Um eine flexible Lage einzelner Baukoérper im Plangebiet zu erméglichen, sind die
Baugrenzen grof3ziigig dimensioniert. Hierbei werden bestehende Baufluchten auf-
genommen sowie demgegentiber bewusst Gberbaubare Grundsticksflachen zuriick-

genommen, um Okologisch wertvollen Bereichen Rechnung zu tragen.

Mindestmal fur die Grol3e der Baugrundstiicke (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Festsetzung:

In den Allgemeinen Wohngebieten betragt die Mindestgrofl3e der Baugrundstiicke 500 m2. Aus-

genommen von dieser Festsetzung sind Bestandsgrundstiicke (Bestandsschutz).
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Begrundung:
Die Festsetzung dient der gebietsvertraglichen Entwicklung der Grundstiicke und de-

ren GréRe. Grundsticksbestande genief3en als Baugrundstiicke Bestandsschutz.

7.15 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m 8§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Festsetzung:
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in
den Abstandsflachen zulassig sind, sind innerhalb und auf3erhalb der tUberbaubaren Grund-

stucksflachen zulassig.

Ausnahme hiervon bildet die Vorgartenzonen entlang des Olmiihlweges. Hier sind keine ober-
irdischen Nebenanlagen zuldssig. Garagen sind jedoch in seitlicher Verlangerung des Gebau-
des zulassig. Die Vorgartenzone wird definiert als der Grundstiicksbereich zwischen der vor-
deren Grundstiicksgrenze entlang des Olmiihlweges und der Linie, die durch die straRensei-
tige Gebaudefront entsteht. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind bestehende Neben-
anlagen (Bestandsschutz).

Begrundung:

Die explizite Festsetzung der Zulassigkeit von Nebenanlagen auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen dient dazu, die den Nutzungen im Plangebiet die-
nenden Nebenanlagen, wie z.B. Zuwegungen zu den Gebauden, Miillabstellanlagen,
Fahrradabstellplatze, Gartenhauser planungsrechtlich abzusichern.

Aus stadtebaulichen Grinden soll die Vorgartenzone des Olmiilweges frei von ober-

irdischen Nebenanlagen gehalten werden.
7.1.6 Flachen fir Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung Elektrizitat

Festsetzung:
Im zeichnerischen Teil wird eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung

Elektrizitat festgesetzt.

Begrindung:
Bei der festgesetzten Flache handelt es sich um eine Transformatorenstation, die im

Bestand gesichert wird.
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7.1.7 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Festsetzung:
Im zeichnerischen Teil werden Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Ver-

kehrsberuhigte Privatstralie festgesetzt.

Begrundung:
Mit der Festsetzung wird die bestehende ErschlieBungssituation dokumentiert und
hierbei der Charakter eines verkehrsberuhigten Bereichs, der im Mischprinzip vom

MIV und Zufu3gehenden genutzt wird, vorgesehen.

7.1.8 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Befestigte Freiflachen

Festsetzung:

Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundsticksflachen sind so herzustellen, dass Nie-
derschlagswasser versickern oder in angrenzenden Pflanzflachen entwassert werden kann.
Bei einer Gefahrdung von Boden und Grundwasser durch einen Austritt wassergefahrdender
Stoffe (z.B. Ol) kann von der Festsetzung abgesehen werden.

Begrundung:
Die Festsetzung dient der Verbesserung der Luftqualitdt und Lufthygiene sowie der

Speicherung bzw. gedrosselten Abgabe von Niederschlagswasser.

Nicht Uberbaute Freiflachen

Festsetzung:

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht wurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig. Flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder
-schiittungen zur Freiflachengestaltung sind unzulassig. Davon ausgenommen sind Wege-,
Hofflachen und dem Spritzwasserschutz dienende Gebaudeumrandungen bis zu einer Breite
von 0,4 m um die Gebaude. Die Nutzung von Kunstrasen auf nicht befestigten Flachen ist

nicht zuléssig.

Vorgartenflachen sind soweit sie nicht als Zu- und Ausfahrt und als Stellplatzflachen genutzt

werden als Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.
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Begrundung:
Die Festsetzung dient der Verbesserung der Luftqualitdt und Lufthygiene sowie der

Speicherung bzw. gedrosselten Abgabe von Niederschlagswasser.

Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
Festsetzung:

Im Zuge der Bauantragsverfahren sind die Grundstiicke einer artenschutzrechtlichen Prifung
durch ein Fachbiiro zu unterziehen sowie die zu rodenden Gehdélzstrukturen vertiefend auf

Besatz zu untersuchen und MalRhahmen abzuleiten.

Begriundung:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist eine Begehung aller Grundsti-
cke nicht zielfihrend und aufgrund des Privateigentums nicht moglich. Die Festset-
zung soll sicherstellen, dass Grundstlicke bei Erstellung eines Bauantrages einer ar-
tenschutzrechtlichen Prufung durch ein Fachbtiro unterzogen sowie die zu rodenden

Geholzstrukturen vertiefend auf Besatz untersucht und MaRnahmen abgeleitet wer-

den.
7.1.9 Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Festsetzung:

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache mit der Bezeichnung "GF 1" ist mit einem Geh-
und Fahrrecht zu Gunsten der Anwohner und Anlieger der Flurstiicke 39/3 und 39/4 (Olmiihl-

weg 31c) zu belasten.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache mit der Bezeichnung "GF 2" ist mit einem Geh-
und Fahrrecht zu Gunsten der Anwohner und Anlieger des Flurstiicks 40/8 (Olmiihlweg 29b)

zu belasten.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache mit der Bezeichnung "GF 3" ist mit einem Geh-
und Fahrrecht zu Gunsten der Anwohner und Anlieger des Flurstiicks 17/46 (Olmiihiweg 13b)

zu belasten.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache mit der Bezeichnung "GF 4" ist mit einem Geh-
und Fahrrecht zu Gunsten der Anwohner und Anlieger der Flurstiicke 17/13, 17/25, 17/26,
17/27, 17/28, 17/29, 17/30 und 17/31 (Olmiihlweg 5d) zu belasten.
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Begrundung:

Das Geh- und Fahrrecht dient der Sicherung der ErschlieBung der einzelnen Bau-
grundsttcke. Insbesondere bei Eigentumswechsel wird hierdurch gewéhrleistet, dass
Anwohnende zu ihrem Grundstiick gelangen und die ErschlieBung geman § 30 Abs.

1 BauGB als gesichert gilt.

7.1.10 MaRnahmen fir die Nutzung erneuerbarer Energien (8 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB)

Festsetzung:

In den Baugebieten sind mindestens 50 % der technisch geeigneten Dachflachen der Ge-
baude (ausgenommen Dachterrassen) und baulichen Anlagen innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen ab einer zusammenhéngenden Dachflache von 20 m2 mit Photovoltaik-
modulen (PV) oder Solarwarmekollektoren zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungs-
energie auszustatten. Dabei ist die Verwendung einer nachweislich fiir eine Kombination mit
Dachbegriinung sowie Retentionsdéachern geeigneten Anlagenkonstruktion (Aufstdnderung)

sicherzustellen.

Begriundung:

Die Festsetzung von Mafinahmen flr die Nutzung erneuerbarer Energien dient der
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz (88 1 Abs. 5, 1a Abs.
5 BauGB) und erflllt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Ener-
gien (8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) sowie der Umsetzung des Status einer Klimakommune

und eines pradikatisierten heilklimatischen Luftkurortes.

Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen selbstandi-
ger Art vor, die auf den Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet zu errichten sind (50 % der
technisch geneigten Dachflachen). Die Solarenergienutzung durch die Festsetzung
erfolgt daher ortsbezogen im Plangebiet auf den Gebauden und baulichen Anlagen.
Die erzeugte Energie wird vorrangig im Plangebiet verwendet, sei es durch die Ei-
genversorgung der Haushalte mit Strom bzw. Warme oder durch den physikalischen
Effekt, dass Solarstrom im Netz vorrangig dort verbraucht wird, wo er eingespeist

wird.
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7.1.11 Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grunflache, Zweckbestimmung Forstliche Anpflanzungsflache

Festsetzung:

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung Forstliche Anpflanzungsflache dient der An-
pflanzung sowie Forschung und Lehre zu forstlichen Belangen. Der baumbestandene Charak-
ter ist zu erhalten. Abgangige Baume sind zu ersetzen, dabei muss es sich ausnahmsweise

nicht um Arten aus der Pflanzliste handeln.

Begriundung:

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung Forstliche Anpflanzungsflache
dient der Anpflanzung sowie Forschung und Lehre zu forstlichen Belangen. Der
baumbestandene Charakter ist zu erhalten, jedoch muss die Pflanzliste nicht einge-
halten werden, damit auch eine Forschung an anderen und neuen Arten erméglicht

wird.

7.1.12 Flachen fur Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Bindungen fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstige Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Bepflanzung von Grundstiicksfreiflachen

Festsetzung:

Je angefangene 100 m2 Grundstiicksfreiflache ist mindestens ein einheimischer, standortge-
rechter Laubbaum mit mindestens 16-18 cm Stammumfang gemessen in 1,00 m H6he mit
Bodenanschluss zu pflanzen und zu erhalten (siehe Pflanzliste). Vorhandener Baumbestand
kann angerechnet werden, wenn er der Pflanzliste entspricht und einen Mindeststammumfang
von 16-18 cm gemessen in 1,00 m Hohe aufweist. Ein Nachweis ist im Antragsverfahren mit
Vermessung vorzulegen. Zusatzlich sind auf 10 % der Grundsticksfreiflachen standortge-

rechte Straucher zu pflanzen und zu erhalten.

Begriindung:

Das jeweilige Mal3 der Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen steht in Abhangigkeit
von der GroRRe der Grundsticksfreiflachen, so dass eine dem Standort entsprechende
Bepflanzung mit Gehoélzen und Strauchern gewahrleistet werden kann. Die Festset-
zung dient der angemessenen Durchgrinung und Gestaltung der Freiflachen und der
grungestalterischen Integration der baulichen Anlagen in den Orts- und Stra3enraum.

Des Weiteren hat sie eine stadtklimatische Bedeutung.
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Erhaltung von Baumen

Festsetzung:

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans werden Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt. Die
in der Planzeichnung als zum Erhalt festgesetzten Baume sind fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind standortgerechte, einheimische Ersatzpflanzungen ge-
maf Pflanzliste vorzunehmen. Der Standort neu angepflanzter Baume kann abweichen und

ist mit der Stadt Kénigstein abzustimmen.

Folgende Baume sind zu erhalten:

1 Tanne Abies spec.

Gemarkung Konigstein, Flur 19, Flurstiick 11/3 (Olmihlweg 9)

2 Silberlinde Tilia tomentosa

Gemarkung Konigstein, Flur 19, Flurstiick 3/2 (Olmuhlweg 15)

3 Silberlinde Tilia tomentosa

Gemarkung Konigstein, Flur 19, Flurstiick 3/2 (Olmuhlweg 15)

4 Linde Tilia spec.

Gemarkung Konigstein, Flur 19, Flurstiick 3/2 (Olmuhlweg 15)

5 Bergahorn Acer pseudoplatanus

Gemarkung Konigstein, Flur 19, Flurstiick 3/2 (Olmihlweg 15)

6 Roteiche Quercus rubra

Gemarkung Konigstein, Flur 19, Flurstiick 17/51 (Olmiihiweg 15h)
7 Saulenhainbuche Carpinus betulus 'Fastigiata’
Gemarkung Konigstein, Flur 19, Flurstiick 17/51 (Olmiihiweg 15h)
8 Riesen-Lebensbaum Thuja plicata

Gemarkung Konigstein, Flur 21, Flurstiick 51/8 (Olmiihlweg 17)

9 Riesen-Lebensbaum Thuja plicata

Gemarkung Konigstein, Flur 21, Flurstiick 51/8 (Olmuhlweg 17)
10 Linde Tilia spec.

Gemarkung Konigstein, Flur 21, Flurstiick 85/49 (OImiihlweg 17a)
11 Bergahorn Acer pseudoplatanus

Gemarkung Konigstein, Flur 21, Flurstiick 85/49 (Olmiihlweg 17a)
12 Riesen-Lebensbaum Thuja plicata

Gemarkung Konigstein, Flur 21, Flurstiick 45/7 (Olmuhlweg 23)
13 Riesen-Mammutbaum Sequoiadendron giganteum
Gemarkung Konigstein, Flur 21, Flurstiick 43/6 (Olmiihlweg 25b)

14 Riesen-Mammutbaum Sequoiadendron giganteum
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Gemarkung Konigstein, Flur 21, Flurstiick 39/4 (Olmiihlweg 31c)
15 Bergahorn Acer pseudoplatanus

Gemarkung Konigstein, Flur 21, Flurstiick 39/5 (Olmiihlweg 31)
16 Bergahorn Acer pseudoplatanus

Gemarkung Konigstein, Flur 21, Flurstiick 39/5 (Olmiihlweg 31)

Zum Schutz der festgesetzten Baume hat bereits vor Baubeginn bis Bauende eine dkologische
Baubegleitung (geméanr DIN 18920) durch eine fachlich daflir geeignete Person zu erfolgen.
Aufgabe der 6kologischen Baubegleitung ist die beratende Begleitung und Uberwachung der
Einhaltung der naturschutzfachlichen Auflagen und Schutzmaf3nahmen in enger Abstimmung
mit der Bauleitung. Termine, Ergebnisse von Begehungen und Entscheidungen der 6kologi-
schen Baubegleitung sind zu dokumentieren.

Begrindung:

Pragende Baume sollen erhalten bleiben. Daher werden insgesamt 16 Baume gemani
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zum Erhalt festgesetzt. Des Weiteren soll durch die Fest-
setzung der Durchgrinungsgrad erhalten werden.

Zur Vermeidung von negativen Umweltauswirkungen, die durch die Umsetzung von
Bauvorhaben entstehen kénnen, wird gemal § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB eine 6kologi-

sche Baubegleitung festgesetzt.

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Festsetzung:

In der Planzeichnung werden Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhal-

tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Begriindung:

Um die bereits vorhandene Durchgriinung im Gebiet zu erhalten, weiter zu férdern
und einen entsprechenden Ubergang zum AuRenbereich zu schaffen, werden geman
Eintrag in der Plankarte ,Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhal-

tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® festgesetzt.
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Dachbegriinung

Festsetzung:

Alle Dacher mit einem Neigungswinkel von bis zu 10° sind dauerhaft extensiv zu begrinen
und mit einer Substratschicht von mindestens 15 cm zu versehen. Die Begriinung ist dauerhaft
zu erhalten. Die Dachflache ist mit einer standortgerechten Graser-/ Krautermischung anzu-
saen oder mit standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen. Fenster, Dach-
terrassen sowie sonstige technische Aufbauten sind bis zu einem Flachenanteil von 25 % der
jeweiligen Dachflache davon ausgenommen. Untergeordnete bauliche Anlagen, wie z.B.: Mill-
tonnenschranke oder Streusandbehalter, sind hiervon ausgenommen.

Eine Kombination der Begriinung mit Photovoltaik-/ Solaranlagen ist zulassig.

Begriindung:

Durch Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das ortli-
che Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv beeinflussen.
Durch die festgestellten Niederschlagsanderungen resultieren Veréanderungen der
Abflussmengen und Uberlastungen des Kanalnetzes und den Vorgaben des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) sollen alle Mdglichkeiten ausgeschopft werden, um das
anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicksflachen entweder zu versickern

oder zuriick zu halten und der Vegetation verfligbar zu machen.

Fassadenbegriinung

Festsetzung:

Wandflachen mit einer Fensterflaiche von weniger als 10 % ab einer Flache von mehr als 25
m2 sind dauerhaft mit standortgerechten, einheimischen Pflanzen zu begrinen (siehe Pflanz-
liste). Alternativ zur direkten Fassadenbegriinung ist ein Rankgerust zulassig. Die Pflanzung
muss ins Erdreich erfolgen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Fir jede Pflanze soll eine

Pflanzflache von mindestens 1 m2 vorgesehen werden.

Begrindung:
Durch eine Fassadenbegriinung werden, wie auch bei einer Dachbegriinung, klima-
wirksame Oberflachen geschaffen, die das 6rtliche Klima durch Verdunstung und ge-

ringere Warmespeicherung positiv beeinflussen.
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7.1.13 Abgrabungen, Stiitzmauern und Aufschittungen (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Festsetzung:

Bdschungen, Abgrabungen, Stutzmauern, Hangbefestigungen, Terrassierungen sind bis zu
einer maximalen Hohe von 1,40 m zulassig, sofern der Abstand zu den Grundstiicksgrenzen
mehr als 3,00 m betragt. In dem Bereich bis zu einer Entfernung von 3,00 m zu den Grund-

stiicksgrenzen sind Abgrabungen, Aufschiittungen und Terrassierungen unzulassig.

Befestigungen und Stitzmauern mit einer maximalen Hohe von 0,5 m sind als Trockenmauern
auszufuhren. Befestigungen und Stiitzmauern mit einer maximalen Hoéhe von 1,40 m sind aus
heimischen Natursteinmaterialien oder Natursteinverblendungen herzustellen. Sichtbeton ist

unzulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Abgrabungen und Aufschiittungen fur Garagen, Carports oder Stell-
platze im Abstand von 3,0 m zu den Grundstiicksgrenzen, mit den dazugehdérigen Stitzmau-
ern bis zu 1,00 m, zugelassen werden. Stitzmauern an Straf3en sind nur bis zu einer Héhe
von 0,50 m zuldssig. Sie sind bindig mit der Hinterkante des Abschlusses der Stral3en-, Bir-
gersteig- oder Wegebefestigung zu errichten.

Stlitzmauern mit einer Ansichtsflache von mehr als 20 m2 sind dauerhaft mit standortgerech-
ten, einheimischen Kletterpflanzen zu begriinen (siehe Pflanzliste). Alternativ oder erganzend
ist eine Begriinung der Stltzmauer durch einheimische und standortgerechte Pflanzen mit

hangendem Wuchs zulassig. Eine ausreichend dimensionierte Pflanzscheibe ist vorzusehen.

Begrundung:
Durch die Festsetzung soll eine einheitliche Grundstlicksgestaltung erreicht werden.
Die genannten Ausnahmen schaffen einen Spielraum bei der Gestaltung und reagie-

ren auf unterschiedliche Grundstiicksverhéaltnisse.

7.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO)
7.2.1 Gestaltung baulicher Anlagen (8 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Festsetzung:

Fir alle Gebaude sind Satteldacher, Walmdacher, versetzte Pult- und Zeltdachformen sowie
Flachdéacher zulassig. Die Dachneigung fir Satteldacher, Walmdacher sowie versetzte Pult-

und Zeltdachformen wird auf 10° bis 30° festgesetzt.
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Mansarddacher als geneigte Dachform sind bei eingeschossigen Gebauden (1 Vollgeschoss
(1)) zulassig, wenn die Dachneigungen im Bereich der Mansarde 50° bis 60° und im Bereich

der Dachspitze 30° aufweisen.

Kniestdcke bzw. Drempel sind ausschlie3lich an den AuRenwanden bis max. 1,10 m zulassig,
gemessen an der AuBenwand vom RohfuBboden Dachgeschoss bis zur Oberkante der Dach-

haut.

Dachgauben sind mind. 0,5 m von der Auf3enwand zurlickzusetzen. Einzelgauben sind in einer
Breite von max. 3,0 m, Zwerchhauser in einer Breite von max. 6,0 m zuldssig. Die Gesamt-
breite der Gauben und Zwerchhauser einschlie3lich Treppenhé&user darf max. 50 % der jeweli-
ligen Trauflange des Hauptdaches betragen. Die Festsetzungen zur Dachform und Dachnei-
gung gelten auch fir Gauben und Zwerchhauser. Die Dachaufbauten haben einen Mindest-
abstand von 1,50 m untereinander und zu Ortgangen, Graten und Kehlen einzuhalten.

Gauben uber zwei Geschosse sind unzulassig.

Der Gaubenfirst ist in einem Abstand von mind. 0,50 m unter dem Hauptfirst zulassig. Fur
Bestandsdacher gilt: Wenn die bestehende Raumhdhe im Dachgeschoss niedriger als 2,75 m
ist, kann von dieser Festsetzung ausnahmsweise abgewichen werden. Der Gaubenfirst kann

in diesem Fall mit dem Hauptfirst gleichgesetzt werden.

Fir Satteldacher, Walmdacher, Pult- und Zeltdacher sowie Mansarddacher hat die Dachein-
deckung mit matten Ziegeln oder Naturschiefer in schwarz, anthrazit, grau, hellrot, braun oder
ziegelrot zu erfolgen. Dachgauben kénnen auch mit nicht glanzenden dunklen Blechen abge-
deckt werden. Glasierte oder glanz-engobierte Tonziegel sowie glanzende und chrom- oder
silbrig wirkende Dachflachenelemente sind unzuldssig, Matt-Glasierte Dachziegel sind zulds-
sig.

Begrindung:

Die Festsetzung dient dazu ein stadtebaulich einheitliches Erscheinungsbild zu schaf-

fen. Ferner sollen stadtebaulich markante Baukorper und hohe Dachaufbauten ver-

hindern werden, die den stadtebaulichen Mal3stab sprengen wirden.
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7.2.2 Einfriedungen (8 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Festsetzung:

Als Einfriedungen sind Holz- und Metallzdune ohne Mauersockel und Hecken bis zu einer
Hohe von 1,50 m zulassig. Bei Zaunen ist ein Mindestabstand von 15 cm zum Boden einzu-
halten. Hecken als Einfriedung sind aus heimischen, standortgerechten Strauchern herzustel-
len (siehe Pflanzliste). Hinsichtlich der Grenzabstande von Hecken wird auf das Hessische
Nachbarrecht (8 39 HNRG) verwiesen.

Die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzaunen ist unzulassig.

Begriindung:
Durch die Festsetzung soll eine einheitliche Grundstiicksgestaltung erreicht werden.

7.2.3 Standflachen fur Abfallbehaltnisse (8§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Festsetzung:

Standplatze fir Abfallbehaltnisse sind auf den Baugrundstiicken unterzubringen, mit Busch-
werk zu umpflanzen und so anzuordnen, dass sie von der Straf3e aus nicht sichtbar sind. Als
Sichtschutz sind zudem Mauern aus Naturstein oder mit Natursteinverkleidung, sowie Holzele-

mente zulassig. Die maximale Einfassungshdhe betragt 1,50 m.

Begrindung:

Durch die Festsetzung soll eine einheitliche Grundstiicksgestaltung erreicht werden.

7.2.4 Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen (8§ 91 Abs. 1 Nr. 5
HBO)
Festsetzung:

Die nicht Uberbauten und nicht befestigten Grundstlicksflachen sind als Griinflache anzulegen
und zu unterhalten. Sie sind weitgehend naturnah mit standortgerechten heimischen Pflanzen
zu gestalten und zu pflegen. Diese Griinflachen sind mit einheimischen Laubb&umen (siehe

Pflanzliste) und Strauchern oder hochstammigen Obstbaumen zu bepflanzen.

Begriindung:
Die Festsetzung dient der angemessenen Durchgrinung und Gestaltung der Freifla-
chen und der gringestalterischen Integration der baulichen Anlagen in den Orts- und

StraRenraum. Des Weiteren hat sie eine stadtklimatische Bedeutung.
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7.3 Nachrichtliche Ubernahmen

Einzelkulturdenkmaler
Im Geltungsbereich sind Einzelkulturdenkmaler (Olmiihlweg 25 und 25b) einschlieRlich der mit
ihnen verbundenen Grinflache nach 8 2 Abs. 1 und 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz

(HDSchG) nachrichtlich ibernommen.

Bauliche MalRnahmen an den geschiitzten Gebauden und baulichen Anlagen bedirfen vor

Baubeginn einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.
7.4 Hinweise

Folgende Hinweise werden in den Bebauungsplan aufgenommen:
- DIN-Normen
- Denkmaéler
- Sicherung von Bodendenkmalern
- Altlasten
- Bodenschutz
- Insektenfreundliche Beleuchtung
- Stellplatzsatzung der Stadt Kdnigstein im Taunus
- Energieeinsparung und Nutzung erneuerbarer Energien
- Kampfmittel
- Baumschutzsatzung der Stadt Kdnigstein im Taunus
- Grunordnerische Hinweise
- Lage im Trinkwasserschutzgebiet
- Zisternensatzung der Stadt Konigstein im Taunus
- Artenschutz
- Vermeidung von Vogelschlag
- Pflanzliste als Empfehlung

Der Wortlaut der Hinweise ist den textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

8 Bodenordnung

Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine bodenordnerischen Malinahmen erfor-

derlich.
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9 Flachen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gréf3e von rd. 67.224 mz

(6,7 ha) und gliedert sich in folgende Teilflachen auf:

Geltungsbereich rd. 67.224 m2
Allgemeines Wohngebiet rd. 59.509 mz
Davon: Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzun- rd. 5.671 m?

gen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

Davon: Flachen fir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vor-

rd. 158 m2
schriften flr die Nutzung von Grundstiicken erforderlich sind;
Zweckbestimmung Gemeinschaftsgaragen
Sonstiges Sondergebiet; Zweckbestimmung: Klinik rd. 2.932 m2
Private Grunflache; Zweckbestimmung: rd. 2.781 m2
Forstliche Anpflanzungsflache
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: rd. 1.978 mz
Verkehrsberuhigte Privatstralle
Flachen fur Versorgungsanlagen; Elektrizitat rd. 21 m?

10 Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Einzelgutachten / Dokumente er-

arbeitet:

PGNU mbH (2024): Bauleitplan K 80 ,Sudlich des OImiihlweges®, Kdnigstein im Taunus. Um-

weltbericht. Frankfurt.
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PGNU mbH (2024): Bauleitplan K 81 ,Sudlich des Olmiihiweges, westlicher Teil“, Kénigstein

im Taunus. Umweltbericht. Frankfurt.

PGNU mbH (2024): Bauleitplane K 80 ,Sudlich des Olmiihiweges* und K 81 ,Sudlich des OlI-
muhlweges, westlicher Teil* in Kdnigstein im Taunus. FFH-Vorprifung fur das FFH-Gebiet
5816-309 ,Rombachtal und Auf dem Bangert bei Konigstein®. Frankfurt.





