Stadt Konigstein im Taunus

Bebauungsplan K 73
. Friedrich-Bender-StraBe/ Schwarzer Weg”

Begriindung
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Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Ziel und Zweck der Planung

1.1 Planungsanlass und Planungsvorrausetzungen

Es wurden in der jingeren Vergangenheit durch einzelne Hausbesitzer Erweiterungswiinsche
artikuliert. Bei einer Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34 BauGB kdnnen in diesem
Bebauungszusammenhang durch die Heterogenitat der Gebaudetypen auf kleinem Raum
vielfaltige Beispiele fur Extremwerte einiger stadtebaulicher Parameter herangezogen werden,
was zu einer unerwinscht starken Verdichtung an dieser Stelle fihren kann. Vollflachige
Aufstockungen der eingeschossigen Bauten auf der Stdseite der Friedrich-Bender-StraBe
wurden beispielsweise sehr hohe Gesamtgeschossflachen generieren, da sie bereits jetzt hohe
Uberbaute Grundflachen aufweisen. Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist, unerwiinschte
Entwicklungen zu verhindern, hohen Verdichtungen entgegenzusteuern und die
stadtplanerische Ordnung und Funktionsfahigkeit des Quartiers zu sichern.

Das Planverfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschluss vom 04.09.2013 begonnen und wird
gemal § 13 a BauGB als vereinfachtes Verfahren im Bereich der Innenentwicklung
durchgefihrt. Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 16.07.2015
beschlossen die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Zeitraum vom 14.09.2015-
einschlieBlich 19.10.2015 durchzufuhren. Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung
am 14.07.2016 beschlossen die Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 (2) BauGB und die
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 (2) BauGB vom 22.08.2016 bis
einschlieBlich 23.09.2016 durchzufihren. In der Sitzung am 15.12.2016 wurde eine erneute
Offentlichkeitsbeteiligung bzw. Beteiligung der Behorden und Trager éffentlicher Belange
gemaB § 3 (2) und § 4 (2) i.V.m. § 4a BauGB beschlossen. Diese wurde vom 09.01.2017-
einschlieBlich 10.02.2017 durchgefihrt.

1.2  Ziele und Grundziige der stadtebaulichen Planung

Abgesehen von einer potenziellen Entwicklungsflache auf dem Grundstlick Schwarzer Weg 4 ist
das Plangebiet vollstandig bebaut. In diesem Quartier und dessen Umgebung stol3en allerdings
Gruppen hochst unterschiedlicher Haustypen aufeinander, welche zum Teil extreme
stadtebauliche Einzelparameter aufweisen. So zeichnen sich beispielsweise die Gebdude auf der
SUdseite der Friedrich-Bender-Stral3e, durch optisch eingeschossige Bauweise, aber eine groBe
Grundflache und hohe Grundstiicksausnutzung aus. Im Bereich Hainerbergweg ist die
vorhandene GRZ zwar niedriger, dafir sind hier straBenseitig zum Teil zwei Vollgeschosse
zuziglich Dachgeschoss wahrnehmbar und es gibt ein groBes Mehrfamilienhaus, sowie kleinere
Mehrfamilienhduser im weiteren StraBenverlauf auBerhalb des Geltungsbereiches.



2. Planungsvorhaben

2.1 Lage, Begrenzung und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans K 73, Friedrich-Bender-StraBe/Schwarzer Weg”
befindet sich stdlich der Innenstadt von Kénigstein. Er wird begrenzt durch den Hainerbergweg,
das Ubrige KVB-Gelande im Studwesten, den Schwarzen Weg und den Geltungsbereich des
bestehenden Bebauungsplans K 54 ,,ehemals GdED". In diesem Bereich wird die bestehende
Bebauung der Stdseite des Hainerbergwegs, der Friedrich-Bender-Stral3e und des privaten
Seitenstiches des Schwarzen Weges Uberplant. Topografisch ist an dieser Stelle eine starke
Hanglage vorherrschend, das Geldnde fallt von Stiden nach Norden und Nordwesten deutlich
ab.

Die Flache des Geltungsbereichs umfasst knapp 2 ha. Folgende Flurstiicke befinden sich
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes K73, Friedrich-Bender-Stral3e /
Schwarzer Weg":

23/2,23/4, 23/6, 23/8, 23/9, 23/10, 23/11, 23/12, 23/13, 23/15, 23/16, 23/17, 23/18, 23/19,
23/20, 23/21, 23/22, 23/23, 23/24, 23/25, 23/26, 23/27, 23/28,23/29, 23/30, 23/31, 23/32,
23/33, 23/34, 23/35, 23/36, 23/37, 23/38, 23/39, 23/40, 23/41, 23/42, 23/43, 23/44, 23/45,
23/46, 23/47, 23/48, 26/1, 26/2, 26/3, 26/4, 26/5, 26/6, 26/7, 26/8, 26/9, 28/1, 29/1,29/2, 29/3,
29/4,29/5, 29/6, 29/7, 29/8, 31/1, 32/1, 32/2, 32/3, 32/4, 32/5, 32/6, 32/9, 32/10, 75/13, 76/3
in Flur 9 der Gemarkung Konigstein.

2.2 Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Wohnbauflache in einem bereits
bebauten Gebiet dar.

2. 3 Vorhandene Nutzung

Das Quartier wird als Wohngebiet genutzt. Kennzeichnend sind die einheitlichen
Flachdachwohnhauser in der Friedrich-Bender-Stral3e, welche hangseitig ein Geschoss und
talseitig zwei Geschosse aufweisen. Der an der stdlichen StraBenseite vorherrschende
Gebaudetyp zeichnet sich zudem durch eine groBe Grundflache aus. Bemerkenswert sind
zudem die Flachdachdoppelhduser im Hainerbergweg 17/17a, 19/19a und 21/21a, welche
hintereinander liegende Wohneinheiten aufweisen, sowie das gebietsuntypische groBe
Mehrfamilienwohnhaus Hainerbergweg 5/5a an der Ecke Hainerbergweg / Schwarzer Weg.

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

3.1 Art der baulichen Nutzung



Das gesamte Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO ausgewiesen.
Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes gelten jedoch unterschiedliche Festsetzungen fiir die
Bereiche WA 1 bis WA 8.

3.2 MaB der baulichen Nutzung/ Bauweise/6rtliche Bauvorschriften

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

1. GRZ

2. Maximale Hohe der baulichen Anlagen.
Das jeweilige Mal3 der baulichen Nutzung gemaB § 16 Abs. 2 BauNVO in den jeweiligen
Teilbereichen wird wie folgt festgesetzt:

WA 1 — Gebiet:
- GRZO,2
Anzahl der Vollgeschosse: |
Maximale Gebaudehodhe betragt 12 m, gemessen von OK des nachstgelegenen
Kanaldeckels (s. Planzeichnung) des Hainerbergwegs
Dachform : 30°(Zeltdach, Pultdach oder Satteldach)
MindestgrundstiicksgroBe: 650m?2
Offene Bauweise
Einzelhduser

WA 2 — Gebiet:
- GRZ0,25
Anzahl der Vollgeschosse: |
Maximale Gebaudehdhe betragt 12 m, gemessen von OK des nachstgelegenen
Kanaldeckels (s. Planzeichnung) des Hainerbergwegs
Dachform : 30°(Zeltdach, Pultdach oder Satteldach)
MindestgrundstticksgroBe: 600m?
Offene Bauweise
Einzelhduser

WA 3 — Gebiet:
- GRZO0,3
Anzahl der Vollgeschosse: |l
Maximale Gebaudehohe betragt 10,6 m, gemessen von OK des nachstgelegenen
Kanaldeckels (s. Planzeichnung) des Hainerbergwegs
Dachform : Flachdach
MindestgrundstticksgréBe: 280m?
Offene Bauweise
Einzelhauser /Doppelhaus

WA 4 — Gebiet
- GRZ0,4



Anzahl der Vollgeschosse: |l

Maximale Gebaudehohe betragt 8 m, gemessen von OK des nachstgelegenen
Kanaldeckels (s. Planzeichnung) des Hainerbergwegs

Dachform : Flachdach

MindestgrundstiicksgréBe: 260m?

Offene Bauweise

Einzelhauser/Doppelhaus

WA 5 — Gebiet

GRZ 0,3

Anzahl der Vollgeschosse: |

Maximale Gebdudehohe betragt 3,5 m, gemessen von OK des nachstgelegenen
Kanaldeckels (s. Planzeichnung) der Friedrich-Bender-StraBBe

Dachform : Flachdach

MindestgrundstticksgroBe: 400m?

Offene Bauweise

Einzelhduser

WA 6 — Gebiet

GRZ 0,3

Anzahl der Vollgeschosse: |

Maximale Gebaudehohe betragt 7 m, gemessen von OK des nachstgelegenen
Kanaldeckels (s. Planzeichnung) der Friedrich-Bender-StraBe

Dachform : Flachdach

MindestgrundstticksgréBe: 500m?

Offene Bauweise

Einzelhauser

WA 7 — Gebiet

GRZ 0,3

Anzahl der Vollgeschosse: I

Hoéhe der baulichen Anlagen Bergseite, Talseite max. 9,00 m (bei geneigtem Dach/
Firsthdhe) und 8,00 m (bei Flachdach/Attikahohe). Als Referenzpunkt sind die
Hohenkoten der Kanaldeckel, wie angegeben, heranzuziehen.

Dachform : 15°(Zeltdach, Pultdach oder Satteldach) und Flachdach
MindestgrundstticksgréBe: 400m?

Offene Bauweise

Einzelhduser

WA 8 — Gebiet

GRZ 0,3

Anzahl der Vollgeschosse: |l

Maximale Gebdudehohe betragt 10,6 m, gemessen von OK des ndchstgelegenen
Kanaldeckels (s. Planzeichnung) des Hainerbergwegs

Dachform : 30°(Zeltdach, Pultdach oder Satteldach)

MindestgrundstticksgroBe: 500m?

Offene Bauweise



- Einzelhauser

Die jeweilig festgesetzte Gebdudehdhe der einzelnen Teilbereiche ergibt sich aus den
Bestandshohen der vorhandenen Bebauung, die gesichert werden soll.

In den Teilgebieten ist je Gebdude eine Wohneinheit zuldssig. Bei einem Doppelhaus gilt die
Doppelhaushélfte als Gebdude. Als Ausnahme kann eine zusatzliche Wohneinheit bis max. 60m2
Gesamtflache in den Gebauden zugelassen werden. Bestehende Wohneinheiten in genehmigten
Gebauden genieBBen Bestandsschutz.

Dachterrassen auf den Hauptgebauden sind in allen Teilbereichen unzulassig.

Fur den Bereich des Schwarzen Weges (Privatweg) werden abweichende Festsetzungen
getroffen. In diesem Bereich ist eine zweigeschossige Bebauung zulassig. die max. Gebaudehdhe
wird auf 9,00 m (bei geneigtem Dach/ Firsthéhe) und 8,00 m (bei Flachdach/ Attikahdhe) Uber
dem Schwarzen Weg (Privatweg) festgesetzt. In diesem Teilgebiet sind auBerdem Flachdach
auch Zeltddacher, Pultdacher und Satteldacher mit einer Neigung bis max. 15 ° zuldssig. Es
werden in diesem Teilgebiet andere Festsetzungen getroffen, weil sich der Bestand schon
abweichend zu den anderen Teilgebieten darstellt und weil ein Ubergang von der massiveren
Bebauung im angrenzenden Bebauungsplangebiet K54 ,ehemals GdEd” zum Geltungsbereich
des Bebauungsplan K 73, Friedrich-Bender-StraBe/Schwarzer Weg” geschaffen werden soll.
Um eine weitere Verdichtung auf den Grundstlcken entgegen zu wirken, wurden die
Textfestsetzungen um MindestgrundsticksgréBen und Baufenster erganzt.

3.3 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt Gber den Hainerbergweg, welcher an der Wiesbadener Stral3e (B 455)
beginnt und im weiteren Verlauf als Sackgasse endet. An der nérdlichen Spitze des Plangebietes
zweigt der Schwarze Weg ab, welcher die Friedrich-Bender-StraBe und den PrivatstraBenstich
erschlieBt. Im weiteren Verlauf wird der Schwarze Weg in stdéstlicher Richtung als
notbefahrbarer FuBB- und Radweg, welcher fir den Kfz-Verkehr gesperrt ist, zum Baugebiet K 54
~ehemals GAED" und zur Sodener StraBe (B8) / KVB-Klinik weitergefiihrt.

3.4 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die 6ffentliche ErschlieBungsanlage zur
Wasserversorgung im Privatweg (Schwarzer Weg) sowie in der Friedrich-Bender-Stral3e bereits
vorhanden. Im angrenzenden Bereich Hainerbergweg und Schwarzer Weg sind ebenfalls
ErschlieBungsanlagen zur Wasserversorgung vorhanden. Die Trinkwasserversorgung im
Plangebiet ist somit ausreichend gesichert.

Loschwasserversorgung




GemaB vorliegendem Hydrantenplan der Stadtwerke aus 2007 stehen in der duBBeren und
inneren ErschlieBung zum Geltungsbereich 48m3/h (=800I/min) fir die Loéschwasserversorgung
zur Verfligung.

Abwasserentsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt Gber die 6ffentliche ErschlieBungsanlage im
Hainerbergweg und in der StraBe Schwarzer Weg und weiter in die Wiesbadener StraBe und
von dort Uber die Anlagen des Abwasserverbandes Main-Taunus in die Klaranlage in Frankfurt-
Sindlingen.

Die vorhandenen Anlagen entwadssern im Mischsystem.
Die 6ffentlichen Kanéle im Hainerbergweg und in der Wiesbadener StraBe wurden 2006 bzw.
1996 erneuert und den Erfordernissen angepasst.

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch den zustandigen Versorgungstrager und ist
flachendeckend vorhanden.
Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Zone Ill des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes (WSG-ID: 434-
025) fur die Gewinnungsanlage , TB im Liederbachtal” der Stadt Koénigstein im Taunus. Die
Schutzgebietsverordnung vom 31.07.1989 (StAnz.31/1989, S. 1607 ff) fur die
Gewinnungsanlage TB im Liederbachtal der Stadt Kénigstein im Taunus ist zu beachten.

3.5 Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist Gberwiegend bebaut und versiegelt. Gemal3 dem begriindeten vereinfachten
Planverfahren werden insofern keine separaten Umweltpriifungen erforderlich.

Ein Umweltbericht wird wegen des vereinfachten Planverfahrens gemal3 § 13 a BauGB nicht
erforderlich.

Vorsorglich sollen jedoch nichtlberbaute Flachen, mindestens zu 50 %, als Grinflachen

angelegt werden. Als Bepflanzung sollen autochone Laubbdume, Straucher, oder hochstammige
Obstbdume verwendet werden.

3.6 Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind nicht tangiert.

4, Hinweise

4.1 Baudenkmal - Bodendenkmalpflege

Bau- und Bodendenkmaler sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Bei der bisherigen
Bautatigkeit gab es auch keine Hinweise auf vorhandene Bodendenkmaler. Dennoch ist nicht
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auszuschlieBen, dass bei Neubauvorhaben im Plangebiet noch Bodendenkmaler erhalten sind.
GemalB § 15 und 16 DSchG ist bei Erdarbeiten auf Bodenfunde zu achten. Beim Auftreten
archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist der Hochtaunuskreis als untere Denkmalbehorde
oder das Landesamt fur Denkmalpflege, unverzutglich zu informieren.

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

4.2 Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren nach den Vorschriften des BauGB ist nicht erforderlich.

4.3 Bodenschutz/ Altablagerungen

Erdaushub:

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

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

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

Bodenschutz:

Humoser Oberboden (Mutterboden), der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie wesentlichen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist zu schiitzen (§ 202
BauGB). Er ist zu Beginn des Bauvorhabens gemaf3 den Vorgaben der DIN 19731 , Verwertung
von Bodenmaterial” ,Kap. 7 gesondert abzurdumen, zwischenzulagern und spater wieder
aufzubringen. Er darf nicht mit Abfallen, insbesondere Bauabfallen (Unterboden, Bauschutt,
StraBenaufbruch, Baustellenabfallen) vermischt werden.

Altablagerungen
Im Hessischen Altlastenkataster (Datenbank AITIS) sind folgende Altstandorte gefiihrt:

ALTIS Nr. StraBBe Firma
434.005.020-000.111 Hainerbergweg 15 Adam Kroth Mdébeltransport
434.005.020-000.115 Hainerbergweg 23 Dr. Miller, Zahntechnisches Labor

Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bei beiden Flachen bisher nicht bekannt.
Im Rahmen von BaumaBnahmen festgestellte Bodenverunreinigungen sind unverziglich beim
Kreisausschuss des Hochtaunuskreises anzuzeigen.

4.4 ErschlieBungskosten und Beitrage nach § 8 KAG

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Beitragspflicht ausgeldst.



5. Allgemeine Rechtgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende baurechtliche Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch AsylverfahrensbeschleunigungsG v. 20. Oktober
2015 (BGBL.L.S. 1722).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Art. 2 G zur Starkung der Innenstadtentwicklung in den Stadten
und Gemeinden und weiteren Fortentwicklungen des Stadtebaurechts v. 11.6.2013
(BGBI. 1S. 1548).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011
(GVBI. I S. 46, 180), geandert durch Gesetz vom 21. November 2012 (GVBI. | S. 444)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung- PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert durch Art. 2 G zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden v. 22.7.2011 (BGBI. I S. 1509).

Diese werden unter anderem durch die folgenden Ortssatzungen erganzt:

e Stellplatz- und Ablésesatzung: Satzung der Stadt Kénigstein im Taunus Gber die
Gestaltung, GroéBe und Anzahl der Stellplatze oder Garagen und die Ablésung
der Verpflichtung zu deren Herstellung sowie Uber die Herstellung von
Abstellplatzen fur Fahrrader.

e Werbeanlagengestaltungssatzung: Satzung Uber Art und Gestaltung von
Werbeanlagen im Gebiet der Stadt Kénigstein im Taunus.

e Baumschutzsatzung: Satzung zum Schutz der Grinbestande der Stadt Kénigstein
im Taunus

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die von den Festsetzungen der einzelnen
Satzungen abweichen. Ein Hinweis auf die Satzungen ist in den Bebauungsplan mit
aufgenommen.
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