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TEXTFESTSETZUNGEN
A: Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB
In den als , Allgemeine Wohngebiete” (WA) festgesetzten Bereichen sind nach § 1 Abs. 6
BauNVO die in § 4 Abs. 3 Nr.1, 3, 4 und 5 BauNVO genannten Nutzungen ausgeschlossen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen). Zudem sind Schank- und Speisewirtschaften unzulassig.

In dem als , Sondergebiet Klinik” (SO) festgesetzten Bereich sind gemaB § 11 (2) BauNVO
Anlagen fur gesundheitliche Zwecke (Kliniken) zulassig.
Andere aus dem § 11 (2) BauNVO ableitbaren Nutzungen sind unzuldssig.

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

a. Grundflachenzahl (GRZ):
Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Nutzungsschablone fir die Teilge-
biete als Obergrenze festgesetzt.

b. Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird im gesamten Plangebiet entsprechend den Nut-
zungsschablonen fir alle WA-Teilgebiete auf 2 Vollgeschosse festgesetzt. Fur das
Teilgebiet SO-Klinik werden 3 Vollgeschosse festgesetzt. Als Vollgeschosse gelten
Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf

ihre Zahl angerechnet werden.

2. Bauweise § 22 BauNVO
Die Bauweise wird entsprechend der Nutzungsschablone fir die Teilgebiete festgesetzt:
a. Die Festsetzung der offenen Bauweise erfolgt gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO.

b. In offener Bauweise sind nur Einzelhduser zulassig.



3. GréBe von Baugrundstiicken § 9 (1) Nr.6 BauGB
In den Teilgebieten werden die folgenden MindestgrundstiicksgroBen festgesetzt.

WA 1 500 m2
WA 2 1000 m?
WA 3 850 m?
WA 4 850 m?
WA 5 800 m?
WA 6 3000 m?
WA 7 700 m?
WA 8 850 m?
WA 9 850 m?
WA 10 850 m?
WA 11 900 m?
WA 12 1000 m?
SO Klinik 3000 m?

Die zulassige Mindestbreite von Grundstticken wird auf 20 m festgesetzt.
Bestandsgrundstlcke genieBen Bestandsschutz.

In den Teilgebieten WA 1 — 5 und WA 7 -12 ist je Geb&ude eine Wohneinheit zulassig. Als
Ausnahme kann eine zusatzliche Wohneinheit (z.B.: fur Pflegepersonal) in den Gebauden
zugelassen werden. Bestehende Wohneinheiten in genehmigten Gebduden genieBen Be-
standsschutz.

Im Teilgebiet WA 6 sind je Gebaude sechs Wohneinheiten zulassig.

4. Fithrung von Versorgungsleitungen § 9 (1) Nr. 13 BauGB
Alle Versorgungsleitungen sind aus stadtgestalterischen Griinden sowie zur Pflege und Ent-
wicklung des Stadtbildes ausschlieBlich unterirdisch zu fuhren.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes oberirdisch verlegte Leitungen werden
in absehbarer Zeit unterirdisch verlegt.

5. H6he der baulichen Anlagen § 9 (1) Nr. 16 BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO
Die Hohe der baulichen Anlage wird fur die WA-Teilgebiete wie folgt festgesetzt:

Traufhéhe Bergseits 7.5m
Traufh6he Talseits 8,5m
Firsthohe Bergseits 11m
Firsthohe Talseits 12m

Fur das SO-Klinik-Teilgebiet wird festgesetzt:

Attikahohe Bergseits 11,5m
Attikahdhe Talseits 12m
Eine Festsetzung der Firsthéhe entfallt, da als Dachform Flachdach festgesetzt wird.
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Die jeweilige H6he wird gemessen vom Anschnitt des natirlichen Gelandes bis zur jeweils
festgesetzten Trauf- bzw. Firsthohe.

Staffelgeschosse sind in den Teilgebieten WA 1 — WA 12 unzulassig.

6. Nebenanlagen
Garagen sind innerhalb und auBerhalb der tberbauten Grundsticksflache zulassig.

Die StraBenansichtsbreite aller Garagentore darf maximal 6,0 m betragen.

Zur Verbesserung des Kleinklimas wird empfohlen, die AuBenwénde von Garagen zu begru-
nen (s. hierzu die entsprechende Auswahlliste unter B4).

7. Griinordnerische Festsetzung
Entlang der westlichen Grenze der Teilgebiete 8 — 12 (Richtung Kurbad) und zwischen den
Teilgebieten 4 und 7 sind ,Flachen zum Anpflanzen vom Baumen und Strauchern” gem. §
9 (1) 25a BauGB und , Flachen fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern” gem. § 9 (1)
25b BauGB festgesetzt. Die zu pflanzenden Baume und Stréucher kénnen den Artenlisten
unter B4 entnommen werden. Folgende Baume sind aus ¢kologischen und umweltschutz-
technischen Grinden zum Erhalt festgesetzt.

K75.01  Trauerweide (Salix babylonica)

Gemarkung Koénigstein, Flur 5, Flursttick 47/54 (AdelheidstraB3e 7)
K75.02  Rotbuche (Fagus sylvatica)

Gemarkung Kénigstein, Flur 5, Flursttick 116/3 (AdelheidstraBe 19)
K75.03  Buche (Fagus)

Gemarkung Kénigstein, Flur 5, Flursttick 41/13 (AdelheidstraBe 21)
K75.04  Ahorn (Acer)

Gemarkung Koénigstein, Flur 5, Flurstiick 125/49 (AdelheidstraBe 22 - 26)
K75.05 Zeder (Cedrus)

Gemarkung Koénigstein, Flur 5, Flursttick 125/19 (MathildenstraBe 2)
K75.06  Eiche (Quercus)

Gemarkung Falkenstein, Flur 8, Flurstiick 5/1 (Graf-Stolberg-Straf3e 6)
K75.07 Hainbuche (Carpinus betulus)

Gemarkung Koénigstein, Flur 5, Flursttick 125/50 (Graf-Stolberg-StraBBe 17)
K75.08 Linde (Tilia)

Gemarkung Kénigstein, Flur 5, Flurstiick 125/51 (Graf-Stolberg-StraBe 15)
K75.09 Mammutbaum (Sequoioideae)

Gemarkung Kénigstein, Flur 5, Flurstiick 130/23 (Graf-Stolberg-StraBe 7)
K75.10 Mammutbaum (Sequoioideae)

Gemarkung Koénigstein, Flur 5, Flursttick 130/23 (Graf-Stolberg-StraBe 7)
K75.11  Mammutbaum (Sequoioideae)

Gemarkung Kénigstein, Flur 5, Flurstiick 130/27 (Graf-Stolberg-StraBe 5)
K75.12  Mammutbaum (Sequoioideae)

Gemarkung Kénigstein, Flur 5, Flurstiick 130/27 (Graf-Stolberg-StraBe 5)
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K75.13 Mammutbaum (Sequoioideae)

Gemarkung Kénigstein, Flur 5, Flurstick 130/27 (Graf-Stolberg-Stral3e 5)
K75.14 Linde (Tilia)

Gemarkung Kénigstein, Flur 5, Flurstick 130/30 (AdelheidstraBe 16)

Eine Beseitigung von zum Erhalt festgesetzten Gehélzen bedarf einer Befreiung gem. § 31
BauGB. Hierbei kann es zu KompensationsmaBnahmen kommen.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind wahrend der Bauphase mittels einer dkologischen
Baubegleitung, nach dem Stand der Technik, zu schitzen.

8. Bodenschutz § 9 (1) Nr. 20 BauGB
Boden sind gewachsene Naturkdrper mit wichtigen Funktionen in der Natur:
- Lebensraum fur Bodenlebewesen (Pilze, Bakterien, Wirmer, Insektenlarven, gréBere
Tiere)
- Standort fur naturliche Vegetation und Kulturpflanzen
- Wasserkreislauf, langsames Versickern, Schadstofffilter
, Grundwasserschutz
- Wichtige Zeugnisse der Landschafts- und Kulturgeschichte
Auf Untergrundverdichtungen innerhalb der der Baugrundsticke ist so weit als méglich
zu verzichten. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal zu beschran-
ken.

8.1. Oberbodenschutz
Erdaushub ist abseits des Baubetriebes in Mieten zu lagern. Humoser Oberboden und hu-
musfreier Unterboden mussen getrennt werden. Mutterbodenmieten dirfen nicht hoher als
1,5 m aufgeschittet werden. Regenwasser soll gut abflieBen kénnen, damit die Mieten
nicht verwassern.

Oberboden und Unterboden sind getrennt wieder einzubauen. Die Fldchen sind vor dem
Oberbodenauftrag zu lockern oder aufzurauen.

8.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
Wege, Stellplatze und Hofflachen sind in einer Bauweise herzustellen, die eine méglichst
hohe Versickerung von Niederschlagswasser erméglicht (20 I/m2 oder Oko-Pflaster mit 30 %
Fugenanteil). Bauweisen ohne Versickerungsanteile fur Niederschlagswasser sind nicht zulds-
sig.
Wege, Stellplatze und Hofflachen sind in einer Bauweise herzustellen, die eine méglichst
hohe Versickerung von Niederschlagswasser erméglicht (Rasengittersteine oder Oko-Pflaster
mit 30 % Fugenanteil). Bauweisen ohne Versickerungsanteile fiir Niederschlagswasser sind
nicht zuldssig.

Die Parzelle Gemarkung Konigstein, Flur 5, Flursttick 186/1 (H6henbach) darf nicht Gberbaut
werden. (s. hierzu die Erlauterung im landschaftspflegerischen Beitrag in der Begriindung).
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9. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen § 9 (1) Nr. 23 BauGB
In allen Teilgebieten wird zur Erhaltung und Sicherung des heilklimatischen Status des Kuror-
tes Konigstein im Taunus festgesetzt, dass die Nutzung von Kohle als Energietréger nicht zu-
lassig ist. Heizol, Gas und andere Brennstoffe kénnen zugelassen werden, wenn die Hei-
zungsanlage den anerkannten Regeln der Technik entspricht.

Luft-Wasser-Warmepumpen dirfen nur in geschlossenen Rdumen innerhalb der Wohnge-
baude oder innerhalb von Garagen aufgestellt werden. Dabei ist zu beachten, dass an be-
nachbarten Wohngebauden der Beurteilungspegel der TA-L&rm nicht Gberschritten wird.

10. Ladrmschutz
Die zu erwartenden Schallimmissionen im Plangebiet entlang der BundesstraBe ,B 8" sind
so hoch, dass MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen geboten sind.

Passive SchallschutzmaBnahmen

Um der Immission der B8 entgegen zu wirken, ist bereits bei der architektonischen Planung
der angrenzenden Wohngeb&ude durch eine geeignete Gebaudestellung sowie einer an-
gemessenen Grundrissgestaltung auf diese Thematik einzugehen.

Wohngebaude sollten ganz allgemein so geplant werden, dass larmempfindliche Raume
(Wohnen, Schlafen, Arbeiten, Wohnkiichen) méglichst in quellenabgewandter Lage vorge-
sehen werden. Dem gegenuber sind andere Raume eher larmunempfindlich, bei Wohnun-
gen vor allem Kiichen ohne Wohnanteil, Sanitarraume, Abstellrdume und ErschlieBungsfla-
chen (Treppenh&user, Flure). Diese kdnnen dann in den der Larmquelle zugewandten Ge-
baudeteilen angeordnet werden.

Die Bewertungsgrundlage der Bauteile ist der beiliegenden schalltechnischen Ubersicht Tag-
und Nachtpegel des Larmviewers Hessens und der Optimierung B 8 zu entnehmen. Im Zuge
der Optimierung B 8 wurden folgende maximalen Einzelwerte errechnet.

Adresse Tag in dB (A) Nacht in dB (A)
Adelheidstrale 3 68 58
AdelheidstralBe 5 62 53
AdelheidstraBe 12 68 58
AdelheidstralBe 14 60 50

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von diesen Gebauden
gelten entlang der Le-Cannet-Rocheville StraBe/ B 8 folgende Regelungen:

Zum Schutz vor La&rm miissen entlang der Le-Cannet-Rocheville StraBe/ B 8 die AuBenbau-
teile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein bewertes Luft-
schallddmmmaB gemé&B nach DIN 4109, Ausgabe 1989 aufweisen (Die DIN 4109 kann in
den Biiros des Fachdienstes Planen eingesehen werden). Zudem sind bei Wohnungen mit
einem baulich verbundenen AuBenwohnbereich, der nur entlang der Bundesstrale ausge-
richtet ist, dieser nur als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zulassig.

Von dieser Festsetzung kann gemaB § 31 (1) BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall gerin-
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gere Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z.B.: unter Beriicksichtigung der Ab-
schirmung durch Geb&ude). Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile
kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch gemaB § 31 (1) BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann
gultigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fir den Schallschutznachweis gegen
AuBenlarm vorgibt.

Es kénnen auch MaBnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

B: Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Fur die Wohngebiete WA 1 bis 12 gelten folgende Festsetzungen:

1. Dachgestaltung
Dachform: Fir die Teilgebiete WA 1- 12 sind gleichschenklige Sattelddcher, Walmdécher
sowie Pult- und Zeltdachformen zulassig. Im Teilgebiet SO-Klinik wird als Dachform Flach-
dach festgesetzt. Fiir Garagen und Carports sind zusatzlich auch Flachdacher zulassig.

Dachneigung: Die zulassige Dachneigung wird auf 30° - 50° festgesetzt.

Kniestock: Kniestdcke/ Drempel sind ausschlieBlich an den AuBenwénden bis max. 0,8 m
zulassig, gemessen an der AuBenwand vom RohfuBboden Dachgeschoss bis Oberkante
Dachhaut.

2. Dacheindeckung
Flachd&acher mussen begriint ausgefihrt werden.

Fir Satteldacher, Walmdéacher, Pult- und Zeltdacher hat die Dacheindeckung mit matten
Ziegeln oder Naturschiefer in schwarzen, anthrazit oder roten Farbténen zu erfolgen. Dach-
gauben kénnen auch mit nicht glanzenden dunklen Blechen abgedeckt werden. Glasierte
oder glanz-engobierte Tonziegel sowie glanzende und chrom- oder silbrig wirkende Dach-
flachenelemente sind unzuldssig.

Photovoltaik- oder Solaranlagen sind ausdricklich erwinscht. Hierfr wird auf den Hinweis
D 8 verwiesen.

3. Dachaufbauten
Dachaufbauten (Gauben) sind in den Teilgebieten WA 1-12 zulassig. Die Brandschutzvor-
schriften der HBO sind einzuhalten.

a. Die Lange der Dachaufbauten einer Dachfldche durfen zusammen nicht mehr als
60 % der jeweiligen Trauflange betragen.

b. Die Briistung der Gaubenfenster darf nicht héher als 0,15 m tber dem
Dachanschnitt liegen.

c. Die Lange einer Gaube darf maximal 3,00 m betragen.
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d. Austritte, sowie hinter die Dachhaut zurlickgesetzte AuBenwande sind unzulds-

sig.
e. Die Traufe darf nicht unterbrochen werden.

Die Dachform und die Dacheindeckung entsprechen den Festsetzungen zu B 1 und 2. Die
zulassige Dachneigung fur Gauben wird auf 10° - 50° festgesetzt.

Die groBflachige (> 20m?) Verwendung von Kupfer, Zink oder Blei fur Dacheindeckungen,
inklusive Regenrohren und Regenrinnen, ist nicht gestattet.

Gauben Uber zwei Geschosse sind unzulassig.

Der Gaubenfirst muss mind. 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen.

4. Standplétze fiir Abfallbehéltnisse § 91 (1) Nr. HBO
Standplatze fur Abfallbehdltnisse sind auf den Baugrundsticken unterzubringen, mit
Buschwerk zu umpflanzen und so anzuordnen, dass sie von der StraBe aus nicht sichtbar
sind. Alternativ kénnen sie auch mit einer Einhausung eingefasst werden.

5. Grundstiickseinfriedungen
Als Einfriedungen sind Holz- und Metallzaune ohne Mauersockel und Hecken bis zu einer
Hohe von 1,50m zuldssig. Notwendige Stitzmauern (wie in B6 beschrieben) sind keine
Mauersockel und daher vom Verbot ausgenommen. Alle Zaune mussen einen mind. Ab-
stand von 0,15 m zum natirlichen Gelédnde aufweisen. Die Hecken sind aus heimischen,
standortgerechten Strauchern herzustellen (siehe Auswahlliste). Fremdlandische Straucher,
wie z.B. Kirschlorbeer, dirfen nicht verwendet werden. Eine eintdnige gleichartige Hecke ist
zu vermeiden. Bestehende Einfriedungen und Hecken genieBen Bestandsschutz.

Artenliste heimische Straucher (Auswahl)

- Faulbaum (Rhamnus frangula)

- Strauch-Felsenbirne(Amelanchier)

- Haselnuss (Corylus avellana)

- Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

- Traubenholunder (Sambucus racemosa)

- Kornellkirsche (Cornus mas)

- Liguster (Ligustrum vulgare)

- Roter Hartriegel(Cornus sanguinea)

- Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

- Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

- Eingriffeliger WeiBdorn (Crataegus monogyna)
- Zweigriffeliger WeiBdorn (Crataegus laevigata)
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Artenliste autochthone Baume (Auswahl)

- Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
- Eberesche (Sorbus aucuparia),

- Esche (Fraxinus excelsior)

- Feldahorn (Acer campestre)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Esskastanie (Castanea sativa)

- Rotbuche (Fagus sylvatica)

- Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
- Spitzahorn (Acer platanoides)

- Stieleiche (Quercus robur)

- Traubeneiche (Quercus petraea)
- Vogelkirsche (Prunus avium)

- Walnuss (Juglans regia)

- Winterlinde (Tilia cordata)

- Wildapfel (Malus sylvestris)

- Wildbirne (Pyrus pyraster)

hochstammige Obstbaume
Die Lorbeerkirsche und die Koniferen (mit Ausnahme von Eiben) sind unzulassig.

Artenliste Fassadenbrgiinung (Auswahl)

- Efeu (Hedera helix)

- Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)*
- Hopfen (Humulus lupulus)*

- Winter-Jasmin (Jasminum nudiflorum)*

- Ungeflllte Kletterrosen (Rosa)*

ohne Kennzeichnung: Kletterhilfe nicht notwendig
mit Kennzeichnung (*): nur mit Kletterhilfe

6. Grundstiickszu- und ausfahrten
Je Baugrundstiick ist nur eine Zu- und Ausfahrt in einer max. Breite von 5,0 m zulassig.

7. Abgrabungen, Stiitzmauern, Aufschiittungen

Abgrabungen, Aufschittungen, Terrassierungen des natirlichen Gelandes sind bis max.
1,50 m fir befestigte Flachen (etwa Terrassen, Wege und Stellplatze) zuldssig. Im Abstand
von 3,0 m zu den Grundstticksgrenzen sind Abgrabungen, Aufschittungen und Terrassie-
rungen unzulassig. Stutzmauern sind aus heimischen Natursteinmaterialien und Naturstein-
verblendungen in einer max. Hohe von 1,00 m herzustellen. Sichtbeton ist unzulassig. Aus-
nahmsweise kénnen Abgrabungen fir Garagen, Carports oder Stellpldtze in den Grenzab-
standsflachen, mit den dazugehdrigen Stitzmauern Gber 1,00 m, zugelassen werden.
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8. Gestaltung der nichtiiberbauten Grundstiicksflachen

In den Teilgebieten sind die nicht Gberbauten und nichtbefestigten Grundstucksflachen als
Grinflache anzulegen und zu unterhalten (§ 8 (1) HBO). Diese Griinflachen sind mit autoch-
thonen Laubbaumen (siehe Auswabhlliste) und Strauchern oder hochstammigen Obstbdaumen
zu bepflanzen. Je 300 m2 Grunflache ist mindestens 1 Laubbaum und je 20 m2 Grinflache 1
Strauch zu pflanzen und zu erhalten. An 6ffentlichen StraBe sind auf jedem Baugrundstiick
innerhalb der Grundstiicksfliche zwischen Baugrenze und der StraBenbegrenzungslinie
mindestens ein kleinkroniger, einheimischer Laubbaum, bei Uber 25,0 m breiten Grundstu-
cken und Eckgrundstiicken 2 kleinkronige, einheimische Laubbdume zu pflanzen (bei Sicht-
behinderung nur als Hochstamm).

Der Nachweis hierzu ist im Bauantragsverfahren, im Freiflachenplan, nachzuweisen. Dies gilt
auch fur die baugenehmigungsfreien Vorhaben nach § 63 HBO und die baugenehmigungs-
freigestellten Vorhaben im beplanten Bereich nach § 64 HBO.

Die Standorte der neu zu pflanzenden Baume sind so zu wahlen, dass sonnenenergetisch
genutzte Dacher nicht verschattet werden.

Die Baume sind in unbefestigten, begriinten Baumscheiben oder Pflanzstreifen von mindes-
tens 6 m2 Flache und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m3 zu pflanzen.

Baumscheiben und Pflanzstreifen sind gegen schadigende Einflisse zu sichern.

Bei der Anlage von Grinflachen ist auf die Verwendung von Geovlies, aus natur- und arten-
schutzfachlicher Sicht, zu verzichten.

Die Nutzung von Kunstrasen oder anderen Bodenabdeckungen ist nicht gestattet.
Die nach der Baumschutzsatzung der Stadt Kénigstein im Taunus erhaltenswerte Baume auf

dem jeweiligen Baugrundstiick und dessen unmittelbarer Umgebung sind unter Beachtung
der DIN 18920 zu schutzen.

C: Teilung von Grundstiicken
Entfallt
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D: Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1. Archdologische Bodenfunde / Sicherung von Bodendenkmalern
Es wird daraufhin gewiesen, dass Bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande wie z.B. Scherben, Steingerate
oder Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege-hessenArchéologie zu melden. Die Anzeige kann auch ge-
genuber der Gemeinde oder der Unteren Denkmalbehérde erfolgen, diese leiten die Anzei-
ge unverzuglich der Denkmalbehérde zu.

Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Es wird darum gebeten, die
mit Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.

2. Altlasten / Altablagerungen
Sind im Plangebiet keine bekannt.

Im Rahmen von BaumaBnahmen festgestellte Bodenverunreinigungen sind unverziglich
beim Kreisausschuss des Hochtaunuskreises anzuzeigen.

3. Baumpflanzungen, Versorgungsleitungen
Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass die Wurzelzone des Baumes einen ausreichen-
den Abstand (mind. 2,5 m) zu Versorgungsleitungen und Telekommunikationsanlagen auf-
weisen muss. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzelein-
wirkungen zu sichern.

4. Erdaushub
Die bei BaumaBnahmen anfallenden Erdmassen sind in den jeweiligen Teilbereichen des
Bebauungsplans, in dem die Erdmassen anfallen, soweit méglich wieder einzubauen.
Bei Ruickverfiillung anstehender Béden und bei angeliefertem Boden sind die ,,Richtlinien
fur die Verwertung von Bodenmaterial” vom 17.04.2014 (St.Anz. 10/2014 S. 211 ff.) zu
Grunde zu legen. Der Fachbereich Wasser- und Bodenschutz des Hochtaunuskreises als Un-
tere Bodenschutzbehérde entscheidet im weiteren Baugenehmigungsverfahren - nach Vor-
lage der Analysen in Einzelfall Uber die Einbaufahigkeit des Materials.

5. Bodenschutz
Humoser Oberboden (Mutterboden), der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anla-
gen sowie wesentlichen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist zu schut-
zen (§ 202 BauGB). Er ist zu Beginn des Bauvorhabens gemafB den Vorgaben der DIN
19731 ,Verwertung von Bodenmaterial” ,Kap. 7 gesondert abzuraumen, zwischenzula-
gern und spater wieder aufzubringen. Er darf nicht mit Abfallen, insbesondere Bauabfallen
(Unterboden, Bauschutt, StraBenaufbruch, Baustellenabfallen) vermischt werden.
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6. Wasserschutzgebiete
Die Flurstiicke der Flur 5 des Plangebietes liegen in der Schutzzone B des festgesetzten
Trinkwasserschutzgebietes (WSG-ID: 434-024) fur die Gewinnungsanlagen ,Br. I-V im Lie-
derbachtal, u.a.” der Stadt Kénigstein im Taunus. Die Schutzgebietsverordnung vom
11.04.1980 (StAnz. 18/80, S. 811 ff) ist zu beachten. Nur die beiden Grundstticke Flur 5,
Flurstiick 183/1 und Flur 8, Flurstiick 8/1 liegen nicht im Wasserschutzgebiet.

7. Regenriickhaltung
Das Niederschlagswasser von den Dachfldchen ist in Zisternen (Retensionszisternen) zu
sammeln und als Brauchwasser zu verwenden oder an Ort und Stelle zu versickern, soweit
technisch und wirtschaftlich realisierbar. Das Fassungsvermégen der Zisterne muss mind. 50
I/m2 Giberdachte Grundflache betragen. Die Uberldufe der Zisternen sollten nicht an die Ka-
nalisation angeschlossen, sondern Mdglichkeiten der Versickerung (z.B. Versickerungsmul-
den) ausgenutzt werden. Das Hessische Wassergesetz ist zu beachten (§ 51 Abs. 3 und § 55
Abs. 3 Nr. 3 HWG). Bei der Nutzung von Brauchwasser ist auf die Einhaltung der DIN 1986
(, Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grundsticke”) und der DIN 1988 (, Technische
Regeln fur Trinkwasserinstallation”) zu achten.

8. Lichtemission
Zur Objektbeleuchtung sind nur UV-arme bzw. Lichtquellen mit méglichst langer Wellen-
lange zulassig. Die Objektbeleuchtung ist in der Kernnacht von 23 Uhr — 4 Uhr abzuschal-
ten.

1. Immissionsrichtwerte

Tabelle 1: Immissionsrichtwerte der mittleren Beleuchtungsstarke EF in der Fensterebene
von Wohnungen bzw. bei Balkonen oder Terrassen, auf den Begrenzungsflachen fur die
Wohnnutzung, hervorgerufen von Beleuchtungsanlagen wahrend der Dunkelstunden, aus-
genommen 6ffentliche StraBenbeleuchtungsanlagen.

Immissionsort (Einwirkungsort) Mittlere Beleuchtungsstarke Erin Ix

Gebietsart nach § BauNVO [2] 06 Uhr bis 22 Uhr | 22 Uhr bis 06 Uhr

Allgemeines Wohngebiet (§ 4) 3 1

Tabelle 1 bezieht sich auf zeitlich konstantes und weiBes oder anndhernd weiBes Licht, das
mehrmals in der Woche jeweils langer als eine Stunde eingeschaltet ist.

2. Bei der Festlegung des Leuchten Standortes ist darauf zu achten, dass die Nachtbar-
schaft maglichst wenig von Lichtimmissionen betroffen wird. Die evtl. Beeintrachtigung der
Nachbarschaft ist abhangig von Ort, Neigung und Hohe der Leuchte. Oftmals sind mehrere
raumlich verteilte Leuchten aus Sicht des Nachbarschutzes giinstiger als wenige zentrale
solche.

3. Beleuchtungen sollten nur nach unten und max. 80° schrag zur Seite strahlen. Sie soll-

ten moglichst niedrig angebracht sein, so dass z.B. nur der zu beleuchtende FuBweg hell
wird.
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4. Direkte Blickverbindung zur Leuchte sollte vermieden werden. Ist dies nicht méglich, sind
zum Schutz der Nachbarschaft Blenden vorzusehen.

5. Zeitlich veranderliches Licht sollte durch gleichbleibendes Licht ersetzt werden.

6. Indirekte Beleuchtungssysteme bei der AuBenbeleuchtung wie Wandfluter oder Metall-
spiegel sind zu vermeiden.

9. Energieeinsparung und Energieerzeugung
§ 3 Abs. 1 EEWarmeG verpflichtet die Eigentiimer von Gebauden, die neu errichtet werden,
den Warmeenergiebedarf durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu de-
cken.

Um die Photovoltaik- und Sonnenkollektoren zu beginstigen, sind die Dach- und Gebaude-
formen bzw. —héhen (dazu gehéren auch gemauerte Schornsteine), sowie der Pflanzort
groBer Baume so zu planen, dass die Dacher der Nachbarn und das eigene so wenig wie
maoglich verschattet werden.

Im Ubrigen wird auf EnEV und EnEG verwiesen.

10. Artenschutz
Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSch@) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (Vgl. § 7 Abs. 2 Nrn.
13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere

a. BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schitzter Vogelarten fuihren kénnen, auBerhalb der Brutzeit durchzufthren,

b. Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaBnahmen daraufhin
zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,

c. Gehdlzruckschnitte und-rodungen auBerhalb der Brut- und Setzzeit (1.03.-30.09.)
durchzufihren,

d. auBerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhdohlen und Gebdude vor Beginn von Rodungs-
und/oder Bauarbeiten auf Uberwinternde Arten zu prufen.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahmeprifung nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbe-
horde zu beantragen.

11. Hinweis zur Einbruchspravention

Als Grundempfehlung fir die Einbruchspravention gelten mindestens die Widerstands-
klassen RC2 (fur Bauteile, die direkt vom Tater ohne Aufstiegshilfen angegriffen werden)
und RC2N (fur Bauteile, bei denen kein direkter Angriff auf die eingesetzte Verglasung
erwartet wird, z.B. Aufstiegshilfe erforderlich — keine Standflache flr den Tater) nach der
DIN 1627. Fur Gewerbeimmobilien sind héhere einbruchshemmende Elemente empfeh-
lenswert, welche nach DIN 1627 der Klasse RC3 entsprechen. Bargeldbestande sollten
in Wertbehaltern nach der DIN EN 1143-1, Widerstandsgrad mind. | aufbewahrt werden.

-15-



Diese sind entsprechend mit Schwerlastanker in eine tragende Wand zu befestigen.
Aufgrund der Tatbegehungsweisen ist bei Gewerbeimmobilien eine Uberfall- und Ein-
bruchmeldeanlage nach DIN Normierung VdS Klasse B nach den Normenreihen DIN EN
50130, 50131, 50136 und der DIN VDE 0833 Teile 1 und 3 empfehlenswert. Es wird auf
die Bauplanberatung der kriminalpolizeilichen Beratungsstelle verwiesen.

12. Kampfmittelraumdienst
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht kein unmittelbar begriindbarer Ver-
dacht, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Soweit entgegen
den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéchtiger
Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst des Regierungsprésidi-
um Darmstadts, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1,
LessingstraBBe 16-18, 65189 Wiesbaden, zu verstandigen.

13. Behinderten- bzw. Barrierefreies Bauen
Sofern ein Umbau zu einer barrierefreien Wohnung von Néten ist, gibt es diverse Férder-
programme, die den Umbau unterstlitzen. Zum Beispiel existiert ein Wohnbauférderpro-
gramm des Landes Hessen. Der Antrage wird bei der WI-Bank eingereicht. Zudem existiern
zwei Programm der KFW (Programm 159 und 455). Die UmbaumaBnahmen haben sich
nach der DIN 18040 Teil 2 zurichten.

14. Umgang mit Leitungstrassen
Im Geltungsbereich befinden sich bereits Versorgungsleitungen und Hausanschliisse, deren
Bestand und Betrieb zu gewahrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen
ist nicht zulassig. An der Baugebietsgrenze "Am Falkensteiner Weg" ist der Bestand einer
Gas- Hochdruckleitung (HD-1010 DN 150 PN10) gegeben. Fiir den sicheren Betrieb und die
Unterhaltung der Gas- Hochdruckleitung ist der ungehinderte Zugang zur Leitung zu ge-
wahrleisten.

Bei der Wahl der Baumstandorte ist darauf zu achten, dass diese in einem ausreichenden
Abstand zum Leitungsbestand gesetzt werden, die Richtlinie GW125 ist einzuhalten. Fir al-
le BaumaBnahmen ist die NRM — Norm ,, Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Arma-
turen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova” einzuhalten. Die Bestandsunterlagen
kdnnen online unter dem Link

www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft runtergeladen werden.

Zudem existiert eine Trinkwassertransportleitung DN 200 GGG des Wasserbeschaffungsver-
bandes Taunus im Bereich der StraBe , Am Falkensteiner Weg".

15. Schutz von Kleintieren
Hofablaufe, Hauskellerschachte und ahnliche Anlagen sollen durch geeignete Mittel gegen
das Hineinfallen und Verenden von Kleintieren gesichert werden. Dachrinnenablaufe sollen
durch Drahtvorsatze gesichert werden. Kellertreppenabgéange sollen an einer Wangenseite
mit einer waschbetonrauen Rampe von 10 cm Breite als Kleintierfluchtweg versehen wer-
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den. Zierteiche sowie andere offene Wasserflachen sollen mit rauen Fluchtrampen fir Klein-
tiere versehen werden.

E: Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen folgende baurechtliche Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetztes vom 20. Juli
2017 (BGBI. I, S. 2808),

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057 - 1064),

e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Juni 2018
(GVBI. 1S. 198)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 |, S.58, BGBI. lll 213-1-6), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
12. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057 - 1064)

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

Die planungsrechtlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes werden subsidiar durch die
Stellplatz- und Ablésesatzung, die Werbeanlagengestaltungssatzung sowie die Satzung zum
Schutz der Grunbestande der Stadt Kénigstein im Taunus in ihrer jeweils aktuell gultigen
Fassung erganzt.
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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 jungsten Vergangenheit vermehrt Anfragen nach Zweitreihenbebauung
gestellt. Diese Zweitreihenbebauung wirde zu einem gréBeren Verkehrsaufkommen fihren, das
wiederum durch die vorhandenen Sackgassen nur schwer abgewickelt werden kénnte. Um den
vorhandenen Bestand zu sichern wurde die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Das Planverfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschluss vom 17.11.2016 begonnen und wird
gemaB § 13 a BauGB als vereinfachtes Verfahren im Bereich der Innenentwicklung
durchgefihrt. Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 22.03.2018
beschlossen die Beteiligung der Offentlichkeit im Zeitraum vom 09.04.2018 - einschlieBlich
09.05.2018 durchzufiihren. Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Sitzung der
Stadtverordnetenversammlung vom 12.12.2018 beschlossen und im Zeitraum vom 28.01.2019
— einschlieBlich 01.03.2019 durchgefihrt. Die zweite erneute Beteiligung der Offentlichkeit
wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung vom 29.05.2019 beschlossen und im
Zeitraum vom 29.07.2019 - einschlieBlich 30.08.2019 durchgefihrt.

1.2 Ziele und Grundziige der stéddtebaulichen Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung der derzeit im Bestand vorhandenen Bebauung.
Durch verschiedenste Anfragen einer méglichen Bebauung in zweiter Reihe, ist es stadtebaulich
zwingend erforderlich, den Bebauungsplan aufzustellen um die Siedlungsstruktur in dem Gebiet
zu sichern. Um dennoch eine Moglichkeit der Nachverdichtung und ein Entwicklungspotenzial
zu gewahrleisten, wird im gesamten Plangebiet die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse auf
zwei festgesetzt. Damit durch die Planung keine unbeplanten kleineren Bereiche zwischen zwei
Bebauungsplénen entstehen, wird ein Grundsttick auf der gegenuberliegenden Seite der Graf-
Stolberg-StraBe in den Geltungsbereich mit aufgenommen.

Zudem ist eine weitere Beeintrachtigung und Stérung des angrenzenden FFH-Gebietes durch
weitere Ausweisung von Bauland mdéglichst zu verhindern, um eine weitere Verinselung
(anthropogen) des Gebietes zu verhindern.

2. Planungsvorhaben

2.1 Lage, Begrenzung und rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans K 75 , AdelheidstraBe” befindet sich stlich der
Innenstadt von Kénigstein. Er wird begrenzt durch die AdelheidstraBe, Am Falkensteiner Weg,
Graf-Stolberg-StraBe und der B8 /Le Cannet-Rocheville-StraBe. In diesem Bereich wird die
bestehende Bebauung der AdelheidstraBe, MathildenstraBen, Am Falkensteiner Weg und der
Graf-Stolberg-Strale tberplant.



Die Flache des Geltungsbereichs umfasst knapp 5,5 ha. Folgende Flurstiicke befinden sich
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes K75 ,, Adelheidstra3e”:

Gemarkung Kénigstein, Flur 5, Flursticke: 41/1, 41/2, 41/3, 41/4, 41/5, 41/10, 41/11, 41/12,
41/13, 45/2, 4717, 47140, 47/53, 47/55, 47/56, 47/57, 47/58, 49/3, 49/4, 51/1, 51/2, 51/3, 51/4,
116/2, 116/3, 125/7, 125/18, 125/19, 125/21, 125/23, 125/24, 125/27, 125/34, 125/35,
125/36, 125/38, 125/41, 125/42, 125/43, 125/44, 125/47, 125/49, 125/50, 125/51, 125/52,
125/53, 125/54, 125/55, 130/3, 130/16, 130/23, 130/25, 130/27, 130/28, 130/29, 130/30,
130/31, 130/33, 131, 141/2, 182, 183/1, 186/1 (tlw.) und 640
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Abb. 1+2: Plangebiet + (Luftbild: Google)



2.2 Flachennutzungsplan

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

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

Die im Regionalen Flachennutzungsplan vorgegebenen Dichtewerte sind nur bei der Ausweisung
neuer Baugebiete maBgeblich (VGH Hessen; 13.10.2016-4 C 962/15.N)

2.3 Vorhandene Nutzung

Das Quartier wird als Wohngebiet genutzt. Kennzeichnend in der AdelheidstraBe ist die
Uberwiegend zweigeschossige Bebauung. Die Hauser wurden in offener Bauweise errichtet. In
der Mathilden- und Graf-Stolberg-StraBe Uberwiegt die eingeschossige Bauweise auch hier in
offener Bauweise. Die StraBe ist durch einen sehr groBen Baumbestand gepragt.
Gebietsuntypisch sind die in der oberen AdelheidstraBe sich befindenden Mehrfamilienhauser.
In der AdelheidstraBe befindet sich die Klinik Steib. Ein Fachkrankenhaus fur Psychosomatik,
Neurologie und Psychiatrie. Das Fachkrankenhaus wurde 1956 als Sanatorium unter Leitung von
Dr. Ludwig Steib eréffnet und wurde 1962 in den Klinikbetrieb umgewandelt. Heute ist die
Klinik ein Fachkrankenhaus fur Psychiatrie, Neurologie und Psychosomatik mit 36 Betten.

Im Plangebiet befindet sich keine direkte OPNV-Anbindung. Allerdings sind die Buslinien X26
(Wiesbaden — Bad Homburg), X27 (Kronberg — Klein-Karben), 253 (K&nigstein — Hochst), 261
(Kénigstein - Bad Homburg), 263 (Konigstein — Kriftel) und 803 (Kénigstein — Sulzbach/MTZ)
fuBlaufig zur Haltestelle Konigstein Stadtmitte (ca. 500m) und Kénigstein Kreisel (ca. 700m) zu
erreichen.



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

3.1 Art der baulichen Nutzung

GroBteile des Plangebietes werden als allgemeines Wohngebiet gemal §4 BauNVO
ausgewiesen. Gem. §1 Abs. 6 BauNVO sind die in 84 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
ausgeschlossen. Dies dient vor allem der Minderung des entstehenden Larms im Gebiet.

Ein kleinerer Teilbereich wird zum Schutz der bestehenden Klinik als Sondergebiet Klinik
festgesetzt.

3.2 MaB der baulichen Nutzung/ Bauweise/ ortliche Bauvorschriften

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes gelten jedoch unterschiedliche Festsetzungen fir die
Bereiche WA 1 bis WA 12.

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 MaB der baulichen Nutzung geméB § 16 Abs. 2 BauNVO in den jeweiligen
Teilbereichen wird wie folgt festgesetzt:

WA 1 Gebiet:
- GRZO0,25
- Anzahl der Vollgeschosse: Il
- Traufhoéhe Berg: 7,5m Tal: 8,5m
- Firsthohe Berg: 11 m Tal: 12 m
- Dachform: gleichschenklige Satteldacher, Walmdéacher sowie Pult- und Zeltdachformen
- MindestgrundstiicksgréBe: 500 m?2
- Offene Bauweise
- Einzelhduser

WA 2 Gebiet:
- GRZO0,2
- Anzahl der Vollgeschosse: I
- Traufhoéhe Berg: 7,5m Tal: 8,5m
- Firsthéhe Berg: 11 m Tal: 12 m
- Dachform: gleichschenklige Satteld&cher, Walmdacher sowie Pult- und Zeltdachformen
- MindestgrundstiicksgréBe: 1000 m?
- Offene Bauweise
- Einzelhduser



WA 3 Gebiet:
- GRZ0,2
- Anzahl der Vollgeschosse: I
- Traufhohe Berg: 7,5m Tal: 8,5m
- Firsthdhe Berg: 11 mTal: 12 m
- Dachform: gleichschenklige Sattelddcher, Walmdacher sowie Pult- und Zeltdachformen
- MindestgrundsticksgréBe: 850m2
- Offene Bauweise
- Einzelhduser

WA 4 Gebiet:
- GRzZO0,2
- Anzahl der Vollgeschosse: I
- Traufhohe Berg: 7,5m Tal: 8,5m
- Firsthohe Berg: 11 m Tal: 12 m
- Dachform: gleichschenklige Satteldacher, Walmdéacher sowie Pult- und Zeltdachformen
- MindestgrundsticksgréBe: 850m2
- Offene Bauweise
- Einzelhauser

WA 5 Gebiet:
- GRZO0,2
- Anzahl der Vollgeschosse: Il
- Traufhohe Berg: 7,5m Tal: 8,5m
- Firsthohe Berg: 11 m Tal: 12 m
- Dachform : gleichschenklige Satteldacher, Walmd&cher sowie Pult- und Zeltdachformen
- Mindestgrundstiicksgrée: 800m?
- Offene Bauweise
- Einzelhduser

WA 6 Gebiet:
- GRzZO0,2
- Anzahl der Vollgeschosse: I
- Traufhohe Berg: 7,5m Tal: 8,5m
- Firsthohe Berg: 11 m Tal: 12 m
- Dachform: gleichschenklige Satteldacher, Walmdé&cher sowie Pult- und Zeltdachformen
- MindestgrundstticksgréBe: 3000 m?
- Offene Bauweise
- Einzelhduser



WA 7 Gebiet:
- GRZO0,2
- Anzahl der Vollgeschosse: I
- Traufhohe Berg: 7,5 m Tal: 8,5 m
- Firsthohe Berg: 11 m Tal: 12 m
- Dachform: gleichschenklige Satteldacher, Walmdacher sowie Pult- und Zeltdachformen
- MindestgrundstiicksgréBe: 700m?
- Offene Bauweise
- Einzelhauser

WA 8 Gebiet:
- GRZ0,25
- Anzahl der Vollgeschosse: I
- Traufhéhe Berg: 7,5m Tal: 8,5m
- Firsthéhe Berg: 11 m Tal: 12 m
- Dachform: gleichschenklige Satteldécher, Walmdacher sowie Pult- und Zeltdachformen
- MindestgrundstticksgroBe: 850 m?
- Offene Bauweise
- Einzelhduser

WA 9 Gebiet:
- GRZ0,20
- Anzahl der Vollgeschosse: I
- Traufhoéhe Berg: 7,5m Tal: 8,5 m
- Firsthohe Berg: 11 mTal: 12 m
- Dachform: gleichschenklige Satteldécher, Walmdacher sowie Pult- und Zeltdachformen
- MindestgrundstiicksgréBe: 850 m?2
- Offene Bauweise
- Einzelhduser

WA 10 Gebiet:
- GRZO0,2
- Anzahl der Vollgeschosse: I
- Traufhohe Berg: 7,5m Tal: 8,5 m
- Firsthéhe Berg: 11 m Tal: 12 m
- Dachform: gleichschenklige Satteldacher, Walmdacher sowie Pult- und Zeltdachformen
- MindestgrundstticksgroBe: 850 m?2
- Offene Bauweise
- Einzelhduser



WA 11 Gebiet:
- GRzZ0,2
- Anzahl der Vollgeschosse: I
- Traufhéhe Berg: 7,5m Tal: 8,5m
- Firsthohe Berg: 11 m Tal: 12 m
- Dachform : gleichschenklige Satteldacher, Walmdacher sowie Pult- und Zeltdachformen
- MindestgrundstiicksgréBe: 900m?2
- Offene Bauweise
- Einzelhduser

WA 12 Gebiet:
- GRzZO0,2
- Anzahl der Vollgeschosse: Il
- Traufhohe Berg: 7,5m Tal: 8,5m
- Firsthéhe Berg: 11 m Tal: 12 m
- Dachform : gleichschenklige Satteldacher, Walmdacher sowie Pult- und Zeltdachformen
- MindestgrundstticksgréBe: 1000 m?2
- Offene Bauweise
- Einzelhduser

So Klinik
- GRZ0,2
- Anzahl der Vollgeschosse: Il
- Attikahohe Berg: 11,5m Tal 12m
- Dachform: Flachdach
- MindestgrundsticksgréBe: 3000m?2
- Offene Bauweise
- Einzelhduser

Die festgesetzte Gebaudehohe der einzelnen Teilbereiche ergibt sich aus den Bestandshéhen der
vorhandenen Bebauung der bereits 2-geschossigen Gebaude.

In den Teilgebieten WA 1 — 5 und WA 7 -12 ist je Geb&dude eine Wohneinheit zulassig. Als
Ausnahme kann eine zusatzliche Wohneinheit (z.B.: fir Personal) in den Gebauden zugelassen
werden. Bestehende Wohneinheiten in genehmigten Gebauden genie3en Bestandsschutz.

Im Teilgebiet WA 6 sind je Gebaude sechs Wohneinheiten zulassig.

Um eine weitere Verdichtung auf den Grundstiicken entgegen zu wirken, wurden die
Textfestsetzungen um MindestgrundstiicksgréBen und Baufenster ergénzt.

3.3 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt tber die Adelheidstrale, die an der B 8/Le Cannet-Rocheville-Stral3e
beginnt und in einer Sackgasse am Wald endet. In der Mitte der Adelheidstral3e zweigen zwei
Stiche ab. Auf der westlichen Seite ein Privatstich der noch die Hauser 15 und 17 erschlieBt und
auf der éstlichen Seite die MathildenstraBe. An der nérdlichen Spitze des Plangebietes zweigt



der Falkensteiner Weg (Waldweg) ab. Der 6stliche Teil des Plangebietes wird Uber von der
Falkensteiner Stra3e Uber die Graf-Stolberg-StraBe erschlossen.

Im nordlichen Teil des Plangebietes wird das Grundstick Gemarkung Falkenstein, Flur 8,
Flursttick 5/1 Uber den im FFH-Gebiet gelegenen Forstweg, auf Grundlage eines
Gestattungsvertrages, erschlossen.

3.4 Larm

Ziel der textlichen Festsetzung Nr. 10 ist die Sicherung der gesunden Wohnverhaltnisse.

Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen, ausgehend von den Verkehrsstromen auf der im
Suden verlaufenden Le-Cannet-Rocheville StraBBe/ B 8 betroffen.

Grundlage fur sémtliche Berechnung entlang der B8 ist die vorliegende Larmkartierung aus der
Sanierung und Optimierung der B8 und dem Larmviewer Hessen (s. Anlage 6.2 der Begriindung)

Zur Konfliktbewaltigung hinsichtlich des Verkehrslarms werden folgende
SchallschutzmaBnahmen betrachtet:

e Einhalten von erforderlichen Mindestabstanden zu der Larmquelle.

Aufgrund der geringen PlangebietsgréBe ist eine zur Orientierungswerteinhaltung
erforderliche VergréBerung der Abstande der geplanten Wohnbebauung zur Le-Cannet-
Rocheville StraBe/ B 8 nicht realisierbar.

e Differenzierung der Baugebietsausweisung (Nutzungsgliederung).

Eine aus Sicht des Schallimmissionsschutzes unempfindliche Mischgebietsausweisung
widerspricht dem Planungsziel , Wohnnutzungen” zu realisieren.

e AuBenwohnbereiche (z.B.: Terrassen, Balkone, Garten) kénnen in den Le-Cannet-
Rocheville StraBe/ B 8 abgewandten Seiten der Grundstticke angeordnet werden.

e An Fassaden mit Orientierungswerttberschreitungen kénnen Wintergarten oder
vorgehangte hinter luftete Glasfassaden errichtet werden.

e Schutzbedurftige Wohn- und Schlafrdume kénnen an der Larmquelle abgewandten Seite
des Gebdudes vorgesehen werden.

e  Zur BelUftung erforderliche Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsraume kénnen
vorzugsweise an Fassaden vorgesehen werden, an denen die Orientierungswerte
eingehalten werden.

Aus den aufgefiihrten MaBnahmen ergeben sich unterschiedliche Méglichkeiten die geplante
Wohnnutzung im Rahmen der Ausfihrungsplanung vor dem bestehenden Verkehrslarm zu
schitzen. Es ist zu erwarten, dass mit diesen baulichen und technischen MaBnahmen die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne des § 1 (6) Nr. 1 BauGB
erfillt werden kénnen.

Die Formulierung , Es kénnen auch MaBnahmen gleicher Wirkung getroffen werden” ist eine
Offnungsklausel. Wenn z.B.: im Rahmen konkreter BaumaBnahmen fachgutachterlich
nachgewiesen werden kann, dass im konkreten Fall auch die AuBenbauteile mit einem



niedrigeren SchallddmmmaB die zulassigen Larmpegel eingehalten werden kénnen, so handelt
es sich um eine ,MaBnahme gleicher Wirkung”. Denn die konkrete Ausfuhrung der
AuBenbauteile bewirkt in diesem Fall, dass das Schallschutzziel erreicht wird.

GemaB den Gutachten fur das AuBenbecken des Kurbades, wurde die Schallschutzwand
angepasst. Somit werden die Larmschutzwerte an dieser Stelle eingehalten.

3.5 Ver- und Entsorgung

Im Geltungsbereich ist die 6ffentliche ErschlieBungsanlage zur Wasserversorgung in der
AdelheidstraBe, Graf-Stolberg-StraBe und MathildenstraB3e bereits vorhanden. Die
Wasserleitungen in der AdelheidstraBe und MathildenstraBe wurden im Jahre 2007 und die
Wasserleitung in der Graf-Stolberg-StraBe im Jahre 2001 erneuert.

Das Gebiet liegt in der Versorgungszone Hochzone (HZ) Kénigstein und wird Gber den
Hochbehalter (HB) Tillmann (Wasserspiegelhthe = 446 muNN), HB Billtal (Wasserspiegelhdhe =
446 miNN) und Uber die Speckwiese (453,80 muNN) versorgt.

Bei Mehrbedarf besteht im HB Tillmann eine Einspeisemaglichkeit fur Fremdwasser Gber den
Wasserbeschaffungsverband (WBV) Taunus.

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet ist somit ausreichend gesichert.

Am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft in der StraBe ,Am Falkensteiner Weg” eine
Trinkwassertransportleitung DN 200 GGG des Wasserbeschaffungsverbandes Taunus. Diese ist
in der Plankarte eingezeichnet. Das Merkblatt der Stadtwerke Oberursel zum Umgang mit der
Leitung ist als Anlage 3 angehangt.

Die Rohwaésser werden vor Einspeisung in die Hochbehélter bzw. in das Versorgungsnetz HZ
Kénigstein Uber die Aufbereitungsanlagen Speckwiese und Reichenbachweg-Neu entsprechend
der Trinkwasserverordnung entsduert.

Die untersuchten Parameter des Trinkwassers entsprechen den Anforderungen der
Trinkwasserverordnung.

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

Das Gebiet ist in einem Mischsystem entwassert.

Im Rahmen des geltenden Anschluss- und Benutzungszwangs sind auch kinftig neue Gebaude
an das vorhandene System anzuschlieBen.

Die Flurstiicke der Flur 5 des Plangebietes liegen in der Schutzzone IlIB des festgesetzten
Trinkwasserschutzgebietes (WSG-ID: 434-024) fur die Gewinnungsanlagen ,Br. |-V im
Liederbachtal, u.a.” der Stadt Konigstein im Taunus. Die Schutzgebietsverordnung vom
11.04.1980 (StAnz. 18/80, S. 811 ff) ist zu beachten. Nur die beiden Grundsticke Flur 5,
Flurstick 183/1 und Flur 8, Flurstick 8/1 liegen nicht im Wasserschutzgebiet.



3.6 Versorgungsdruck
Der Versorgungsdruck (statische Ruhedruck) im Geltungsbereich liegt zwischen 5 und 7 bar.

GemaB DVGW Arbeitsblatt W 403 sind vom Versorger mindestens 2 bar + 0,5 bar je Geschoss
Uber EG bereitzustellen.

3.7 Loschwasserversorgung

GemaB vorliegendem Hydrantenplan der Stadtwerke aus 2016 stehen im Geltungsbereich 96
m3/h (=1600 I/min) fir die Loschwasserversorgung zur Verfligung.

3.8 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung beziiglich der Entwasserung ist tber die vorhandenen 6ffentlichen
Kanale DN 400 und DN 300 in der AdelheidstraBe und in der MathildenstraBe gegeben. In der
Graf-Stolberg-StraBe ist kein 6ffentlicher Kanal vorhanden. Die Grundstiicke entwassern Gber
Privatkanale in den 6ffentlichen Kanal in der MathildenstraBe, der zur AdelheidstraBe fuhrt. Die
Kanale in der AdelheidstraBe und MathildenstraBe wurden im Jahre 2007 erneuert.

3.9 AuBere ErschlieBung

Die vorhandene Entwasserung der bereits kanalisierten Flachen im Planungsbereich erfolgt
gemaB der Schmutzfrachtberechnung von 2014 im Mischsystem. Die Ableitung des im
Plangebiet anfallenden Schmutzwassers sowie des anfallenden und zum Abfluss gelangenden
Niederschlagswassers erfolgt tiber die stadtische Ortskanalisation zur Regenentlastungsanlage
B6a ,Regentiberlaufbecken (RUB) Schneidhain” des Abwasserverbandes Main-Taunus.

Die Uberortliche Abwasserableitung erfolgt von hier aus tUber die weiterfihrenden
Abwasseranlagen des Abwasserverbandes Main-Taunus und ab der Mess- und Ubergabestelle
(MUS) Schmalkaldener StraBe in der Ortslage Unterliederbach Uber die weiterfihrenden
Abwasseranlagen der Stadt Frankfurt am Main zur Abwasserreinigungsanlage (ARA) Sindlingen
der Stadt Frankfurt am Main.

3.10 Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist (iberwiegend bebaut und versiegelt. GemaB dem begriindeten vereinfachten
Planverfahren werden insofern keine separaten Umweltprtfungen erforderlich. Ein
Umweltbericht wird wegen des vereinfachten Planverfahrens gemaB § 13 a BauGB nicht
erforderlich.

Um dennoch eine gewisse Wiirdigung von Natur und Landschaft zu erzielen, ist in Anlage 1 der
landschaftspflegerische Beitrag angehangt.



Um die bereits vorhandene Durchgriinung im Gebiet zu erhalten und weiter zu férdern, wird
entlang der westlichen Grenze der Teilgebiete 8 — 12 (Richtung Kurbad) und zwischen den
Teilgebieten 4 und 7 ,Flachen zum Anpflanzen vom B&umen und Strauchern” gem. § 9 (1) 25a
BauGB und ,Flachen fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern” gem. § 9 (1) 25b BauGB
festgesetzt. Die zu pflanzenden Bdume und Straucher kénnen den Artenlisten entnommen
werden.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde seitens des Fachbereiches
Landlicher Raum des Hochtaunuskreises darauf hingewiesen, dass aus forstrechtlicher Sicht
darauf hinzuweisen ist, dass bei einer Unterschreitung des empfohlenen Abstandes der
Baufenster vom Waldrand (25 m — 30 m) Schaden an den Gebauden durch Baum- und/ oder
Astschlag bei Sturmereignissen nicht ausgeschlossen werden kénnen. Soweit der
Waldeigentiimer seiner Verkehrssicherungspflicht nachgekommen ist, tragt fur solche Schaden
allein der Eigentiimer des Wohnanwesens das Risiko.

4. Hinweise

4.1 Baudenkmal - Bodendenkmalpflege

Am oberen Ende der Graf-Stolberg-StraBe befindet sich auf dem Grundstick Flur 5, Flursttick
131 ein Wegekreuz, dass unter Denkmalschutz steht. Bei der bisherigen Bautatigkeit gab es
keine Hinweise auf vorhandene Bodendenkmaler. Dennoch ist nicht auszuschlieBen, dass bei
Neubauvorhaben im Plangebiet noch Bodendenkméler erhalten sind. GemaB § 15 und 16
DSchG ist bei Erdarbeiten auf Bodenfunde zu achten. Beim Auftreten archdologischer
Bodenfunde oder Befunde ist der Hochtaunuskreis als untere Denkmalbehérde oder das
Landesamt fuir Denkmalpflege, unverziglich zu informieren.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
Landesamtes fur Denkmalpflege tber den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Der Geltungsbereich liegt allerdings zwischen den beiden Denkmalern Kurbad und Villa
Rotschild.

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 méglich wieder einzubauen.

Bei Ruickverfiillung 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
Bodenschutzbehorde entscheidet - im weiteren Baugenehmigungsverfahren - nach Vorlage der
Analysen in Einzelfall Gber die Einbauféhigkeit des Materials.

Bodenschutz:

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

Altablagerungen
Sind im Plangebiet keine bekannt.

4.4 ErschlieBungskosten und Beitrdge nach § 8 KAG

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Beitragspflicht ausgeldst.

4.5 Umgang mit Leitungstrassen

Im Geltungsbereich befinden sich bereits Versorgungsleitungen und HausanschlUsse, deren
Bestand und Betrieb zu gewéhrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen
ist nicht zulassig. An der Baugebietsgrenze "Am Falkensteiner Weg" ist der Bestand einer
Gas- Hochdruckleitung (HD-1010 DN 150 PN10) gegeben. Fur den sicheren Betrieb und
die Unterhaltung der Gas- Hochdruckleitung ist der ungehinderte Zugang zur Leitung zu
gewahrleisten.

Bei der Wahl der Baumstandorte ist darauf zu achten, dass diese in einem ausreichenden
Abstand zum Leitungsbestand gesetzt werden, die Richtlinie GW125 ist einzuhalten. Fur
alle BaumaBnahmen ist die NRM — Norm ,, Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen,
Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova” einzuhalten. Die
Bestandsunterlagen kénnen online unter dem Link

www. nrm-netzdienste.de/netzauskunft runtergeladen werden.

Hierzu sind folgende Auflagen und Hinweise zu beachten:

e Auf Grund des vorhandenen Gas-Hochdruckleitungsbestandes im Geltungsbereich
des Verfahrens weisen wir aus Sicherheitsgriinden darauf hin, dass der Bestand, die
Sicherheit und Integritét der oben genannten Leitung sowie der zugehorigen
technischen Anlagen und ihrer Schutzstreifen dauerhaft zu gewahrleisten ist.

e Der Schutzstreifen ist nach den Vorschriften fur Gashochdruckleitungen von
jeglichen Eingriffen, die betriebserschwerende und leitungsgefahrdende
Einwirkungen darstellen, freizuhalten.

e Zur AuslUbung der Leitungswartung sowie zur Durchfihrung eventueller Prif-
und/oder Reparaturarbeiten an der Gashochdruckleitung muss der Trassenverlauf
sichtfrei, begehbar und zu jeder Zeit zuganglich sein.



e Eine Bebauung oder Uberbauung des Leitungs- und Schutzstreifenbereichs der
vorhandenen Leitungstrasse ist nicht gestattet.

e Bei Anpflanzungen von Baumen, tiefwurzelnden Stréduchern ist der Schutzstreifen
der vorhandenen Gashochdruckleitung zwingend zu beachten. Die Regelungen des
DVGW- Arbeitsblattes GW 125 sind zu beachten.

e Bei Anderungen im Planungsstand erbitten wir eine entsprechende Neuanzeige.

5. Allgemeine Rechtgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen folgende baurechtliche Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetztes vom 20. Juli
2017 (BGBI. I, S. 2808),

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057 -
1064),

e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Juni 2018
(GVBI. I S. 198)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 |, S.58, BGBI. Ill 213-1-6), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
12. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057 - 1064)

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

Diese werden unter anderem durch die folgenden Ortssatzungen ergénzt:

e Stellplatz- und Ablésesatzung: Satzung der Stadt Kénigstein im Taunus Uber die
Gestaltung, GroBe 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 Konigstein im Taunus.

e Baumschutzsatzung: Satzung zum Schutz der Griinbestéande 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.

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

6. Anlagen

6.1 Landschaftspflegerischer Beitrag

6.2 Larmkartierungen aus dem Larmviewer Hessen

6.3 Merkblatt fir den Bauunternehmer zum Schutze der Versorgungsanlagen der Stadtwerke
Oberursel



6.1 Landschaftspflegerischer Beitrag

6.1.1 FFH-Gebiet , Burghain Falkenstein”
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Das 36,2 ha groBe FFH-Gebiet, das bereits als Naturschutzgebiet ausgewiesen (NSG) ist, liegt in
den Gemarkungen Falkenstein und Kénigstein der Stadt Kénigstein im Taunus im
Hochtaunuskreis. Forstlich wird es betreut vom Forstamt Kénigstein. Der erste Antrag zur
Unterschutzstellung als NSG stammt aus dem Jahre 1961. Die Ausweisung als Naturschutzgebiet
,Burghain-Falkenstein" erfolgte am 04.12.1974 durch den Regierungsprasidenten in Darmstadt
im Staatsanzeiger des Landes Hessen 50/1974, S. 232. Das NSG "Burghain Falkenstein" wurde
durch das Regierungsprasidium Darmstadt im Jahre 2001 unter der Gebietsnummer 5816-305
als "klippenreicher bewaldeter Berg mit Buchenwald- und edellaubbaumreichen
Blockschuttwaldern und Gerdélisteilhangwaldern sowie Felskdpfen und -nasen mit Felsengebusch
und Felsspaltengesellschaften" als FFH- Gebiet gemeldet und mit der Natura 2000-Verordnung
vom 16.01.2008 (GVBI. | S.30) ausgewiesen.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde mehrfach darauf
hingewiesen, dass das Grundsttick Gemarkung Kénigstein, Flur 8, Flurstlick 5/1 Uber den
Forstweg am Rande des FFH-Gebietes erschlossen wird. Eine evtl. geplante Anderung des
Wohnhauses ist daher mit den zustandigen Behoérden auf Ihre Umweltvertraglichkeit
abzustimmen.

Als Leitbild und Erhaltungsziele der Natura 2000-Verordnung wird im MaBnahmenplan des
Regierungsprasidiums Darmstadt folgendes ausgegeben:

Leitbild sind in den Steillagen von forstlicher Bewirtschaftung und Freizeitnutzung unbeeinflusste
Hangschuttwalder und Felsenbirnengebische und in den Ubrigen Bereichen mesophile,
strukturreiche Buchenwalder ohne florenfremde Arten. Dem Ahorn-Linden-Blockschuttwald (LRT
*9180) ist Prioritat gegentber den Waldmeister- Buchenwaldern (LRT 9130) und gegeniber
dem Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (LRT 9170) einzurdumen.



Erhaltungsziele

LRT 8310
Nicht touristisch erschlossene
Hohlen

Erhaltung der Funktion der ausgewiesenen Hohle fir die
LRT-charakterische Tier- und Pflanzenwelt

Erhaltung der Zugénglichkeit fur die Hohlenfauna bei
gleichzeitiger Absicherung der Eingénge vor unbefugtem
Betreten

Erhaltung des typischen Hohlenklimas und des
Wasserhaushalts

Erhaltung typischer geologischer Prozesse

LRT 9130
Waldmeister-Buchenwald
(Asperulo-Fagetum)

Erhaltung naturnaher und strukturreicher Bestdnde mit

stehendem und liegendem Totholz, Hohlenbdumen und
lebensraumtypischen Baumarten in ihren verschiedenen
Entwicklungsstufen und Altersphasen

LRT 9170
Labkraut-Eichen-
Hainbuchenwald (Galio-
Carpinetum)

Erhaltung naturnaher und strukturreicher Bestande mit
stehendem und liegendem Totholz, Hohlenbdumen und
lebensraumtypischen Baumarten mit einem einzelbaum-
oder gruppenweisen Mosaik verschiedener
Entwicklungsstufen und Altersphasen

LRT *9180

Schlucht- und
Hangmischwalder (Tilio
Acerion)

Erhaltung naturnaher und strukturreicher Bestande mit
stehendem und liegendem Totholz, Hohlenbdumen und
lebensraumtypischen Baumarten mit einem einzelbaum-
oder gruppenweise Mosaik verschiedener
Entwicklungsstufen und Altersphasen

Wesentliche Gefahrdung sind der starke Besucherstrom mit Eutrophierungen an den Wegen
und der Burgruine sowie florenfremde Baumarten.

EU-Code | Lebensraumtyp

Art der Beeintrachtigung und | Stérungen von
Stérungen auBerhalb des FFH-
Gebietes

8130 Nicht touristisch

erschlossene Hohlen

e Keine Beeintrachtigungen
It. Hohlengutachten

9130 Waldmeister-Buchenwald | e LRT-fremde Baum- und

Straucharten
e Verlust der Vertikalstruktur
e Freizeit und
Erholungsnutzung
e Trampelpfade
e Storungen durch Haustiere

9170 Labkraut-Eichen-
Hainbuchenwald

e Bodenverdichtung durch
Maschinen

e LRT-fremde Baum- und
Straucharten

e Freizeit und
Erholungsnutzung

e Trampelpfade

*9180 Schlucht- und

Hangmischwalder

e LRT-fremde Baum- und
Straucharten

e Freizeit und
Erholungsnutzung

o Mill

e Trampelpfade




6.1.2 Hohenbach

Die Anfange des Hohenbaches gehen
vermutlich auf die Zeit der
Munzenberger Herrschaft in Kénigstein
zuriick, die Anfang des 13. Jahrhunderts
aus ihrem Haus-Kloster Arnsberg bei Lich
Zisterziensermdnche geholt haben
durften. Diese waren zu lhrer Zeit
gesuchte Wasserbau-Techniker. Seine
Ersterwahnung ist erst ziemlich spat
(1366) in den Quellen verzeichnet.
Allgemein wird vermutet, dass der
Hohenbach allerdings bereits friher
angelegt wurde. So richten sich die
StraBenzlge des ,Tales” Kénigstein
ebenso an ihm aus wie mittelalterliche
Grundsticke ,rittlings” Gber den Kanal.
Der Hohenbach ist also alter als jede
Besiedlung vor dem unteren Burgtor.
Und da bereits 1230 vor diesem auf dem
Platz (vor dem , Alten Rathaus”) Markt
und Gericht gehalten wurde sowie
Bebauung vorauszusetzen ist, sollte der
Hohenbach bereits damals geflossen
sein.

Das, was sich heute nur noch an einigen Stellen sichtbar als Rinnsal durch die Gegend
schlangelt, wird allgemein als die ehemalige Lebensader der Siedlung angesehen. Seit 1992 wird
das Gewasser als , dingliche Stadtgrindungs-Urkunde” anerkannt. Dies geht auf den
Archaologen und Historiker Wolfgang Erdmann zurlick. Ohne den Héhenbach, so die Folgerung
von Herrn Erdmann, hatte Konigstein wohl kaum schon 1313 Stadtreche erhalten. Der
Hohenbach versorgte im Mittelalter etliche MUhlen und andere Industrieanalgen im Bereich des
heutigen Stadtgebietes mit Wasserkraft.

Der Héhenbach erhielt sein Wasser aus dem Reichenbach
abgeleitet, mutmaBlich im Mittelalter schon mittels eines
Wehres, welches 2012 im Bereich des Reichenbaches
wieder entdeckt wurde. Die Ableitung liegt unterhalb
eines mittelalterlichen Muhlenplatzes in der Nahe der
Falkensteiner Burg. Mit sehr geringem, also sorgfaltig
nivelliertem Gefalle wird der Kanal am Falkensteiner
Burgberg entlang gefiihrt. In der Nahe der Stadt (untere
AdelheidstraBe bzw. Ellasprudel) betrieb der Héhenbach
die einzig bekannte Walkmuhle (Tuchherstellung in
Konigstein) in Kénigstein (abgebrochen um 1895), die
1441 erstmals und damit relativ spat in den Quellen
Erwahnung findet. Sodann wurde er auf dem schmalen
Sattel zwischen den Falkensteiner und Kdnigsteiner
Burgbergen geflhrt, vorbei am landesherrlichen
Turnierfeld (heute unter dem innerstadtischen Parkplatz
an der Haupt- Ecke Georg-Pingler-StraBe noch unterhalb

B ;.’t R 75
des dort vergrabenen Kapuzinerklosters aus dem 17 Die Wasserfiihrung des Hohenbachs um 1848.
Jahrhundert, welches ebenfalls durch den H6henbach Die Zeichnung zweigt ein holzernes Gerinne

versorgt wurde) und parallel zur verlegten StraBe. mit Uberlauf zur Obermdihle. Im Hintergrund
das Anwesen HaintlrchenstraBe 2.



Hinter dem Stadttor der Talstadt, dem ,alten” Obertor (heute HauptstraBe 22/31) verlief der
Héhenbach durch die Hintergrundstiicke der sudlichen Bebauungszeile relativ dicht hinter den
Hausern der StraBenbebauung. Er querte sodann den alten Marktplatz vor dem ,Schlosstor”
(altes Rathaus). Von hier floss der Héhenbach in die (heutige) WoogtalstraBe einerseits und die
Gerbereigasse andererseits. Mit einem Uberlauf ins Woogtal (heutiges Krankenhaus) bog der
Hohenbach dann in die HaintlrchenstraBe. Zwischen den Anwesen HaintlrchenstraBe 2 und
GerichtstraBe 15 floss der Hohenbach nun Richtung Obermuhle (GerichtstraBe 17) wo er ein
oberschlachtiges Wasserrad bediente. Da die Obermihle seinerzeit bereits auBerhalb der
Bebauung stand war das Gebaude GerichtstraBe 15 das , letzte” innerhalb der Stadt, das

faie = a3
FIuchtlmleanan der AdelheldstraBe
Bereich des Hohenbaches von 1938

im

Wasser aus dem Hohenbach beziehen konnte. Diese
Moglichkeit bestimmte das Geb&ude auch als Waschhaus,
ehe es von der jidischen Gemeinde als Haus fur ihre Mikwe
ubernommen und umgebaut wurde.

Das Bett des Hohenbaches ist heute im ersten Abschnitt ein
trockener Graben, da die Ausleitung nicht mehr
funktioniert. Wahrens das Wehr gut erhalten ist, ist das
Bachbett des Reichenbachs stark erodiert, offenbar eine
Begleiterscheinung von Aufstauungen. Das Bachbett
verlduft links des Talgrundes gut sichtbar mit flacherem
Gefille als der Reichenbach. Ca. 200 Meter weiter mUndet
der neue Miihlbach, aus der Untermihle kommend, in den
Héhenbach und versorgt diesen heute mit etwas Wasser.
Mit Ausleitung des Wassers aus dem Héhenbach nérdlich
des Kurbades verlasst er wieder sein altes Bett. Der
ausgetrocknete Graben, kann im weiteren Verlauf in
Privatgrundstiicken rechts und links der AdelheidstraBe
verfolgt werden. Dieser Graben befindet sich im Plangebiet
und darf auf Grund der beschriebenen historischen
Bedeutung weder Uberbaut noch beschadigt werden.



6.1.3 Hauptwanderweg im Naturpark Hochtaunus

Das Gebiet grenzt im Norden an einen
Hauptwanderweg des Naturparks
Hochtaunus. Dieser beginnt am Kurbad
und fihrt Gber den Burghain Falkenstein
bis nach Falkenstein, eher er um den
Burghain herum wieder zum Kurbad
nach Koénigstein verlduft.

Auszug aus der Beschreibung des
Naturparks Hochtaunus:

Die bioklimatischen Bedingungen im
Bereich des Heilklima-Park-Zentrums
werden im Sommer als schonend, im
Winter als reizmildernd eingestuft. Mit
Waérmebelastung muss auf allen
Wegstrecken gelegentlich gerechnet
werden, wobei die Belastungsintensitat
im Ort hoher sein kann. Abschnitte, die
im Schutz des Waldes verlaufen, sind
eher selten. An heiteren, aber kihlen
Tagen bestehen gute Mdglichkeiten, den
Organismus durch Reize von Sonne und
Wind zu trainieren.



6.1.4 Zum Erhalt festgesetzte Baume

Das Planungsgebiet befindet sich am Rande des FFH-Gebietes ,Burghain Falkenstein” und bildet
eine Art ,, Pufferzone” zwischen dem Natura 2000 Gebiet und der verstadterten Zone stidlich
der B8. Um eine gewissen Durchgriinung im Gebiet zusichern, wurden neben den in der
Begriindung beschriebenen Flachen zum Erhalt auch diverse Baume zum Erhalt festgesetzt, die
im Folgenden naher beschrieben sind.

Kennziffer: K 75.01

Art: Trauerweide (Salix babylonica)

Standort: Gemarkung Kénigstein
Flur 5
Flurstick 47/54
AdelheidstraBe 7

GroBe: @0,8m

Kennziffer: K 75.02

Art: Buche (Fagus sylvatica)

Standort: Gemarkung Kénigstein
Flur 5

Flurstiick 116/3
AdelheidstraBe 19
GroBe: Z0,6m

- Kennziffer: K 75.03
: Art: Buche (Fagus)

Standort: Gemarkung Kénigstein
Flur 5
Flurstlick 41/13
AdelheidstraBe 21

GroBe: g0,6m

Kennziffer: K 75.04

Art: Ahorn (Acer)

Standort: Gemarkung Koénigstein
Flur 5

Flurstiick 125/49
AdelheidstraBe 22-26
GroBe: F0,5m




Kennziffer: K 75.05
Art: Zeder (Cedrus)
Standort: Gemarkung Kénigstein
Flur 5
Flurstiick 125/19
MathildenstralBe 2
GroBe: @0,7m

\!

Kennziffer: K 75.06
Art: Eiche (Quercus)
Standort: Gemarkung Falkenstein
Flur 8
Flurstick 5/1
Graf-Stolberg-StraBe 6
GroéBe: @1,2m

Kennziffer: K 75.07
- Art: Hainbuche (Carpintus betulus)
Standort: Gemarkung Koénigstein
Flur 5

Flurstick 125/50
Graf-Stolberg-StraBBe 17

GroBe: F3x0,3m
Kennziffer: K 75.08
¢ Art: Linde (Tilia)
Standort: Gemarkung Kénigstein
Flur 5

Flurstlick 125/51
Graf-Stolberg-StraBBe 15
GroBe: 0,45 m




Kennziffer:

Art:
Standort:

GroBe:

Kennziffer:

‘ Art:
4 Standort:

GroBe:

Kennziffer:

Art:
Standort:

GroRe:

Kennziffer:

Art:
Standort:

GroBe:

K 75.09

Mammutbaum (Sequoioideae)
Gemarkung Koénigstein

Flur 5

Flursttick 130/23
Graf-Stolberg-StraBe 7
g1,2m

K 75.10

Mammutbaum (Sequoioideae)
Gemarkung Kénigstein

Flur 5

Flurstiick 130/23
Graf-Stolberg-StraBe 7
g1.2m

K75.11

Mammutbaum (Sequoioideae)
Gemarkung Kénigstein

Flur 5

Flursttick 130/27
Graf-Stolberg-Stral3e 5
@0,8m

K75.12

Mammutbaum (Sequoioideae)
Gemarkung Kénigstein

Flur 5

Flurstiick 130/27
Graf-Stolberg-Stral3e 5
gd1,2m



Kennziffer: K75.13
Art: Mammutbaum (Sequoioideae)
Standort: Gemarkung Kénigstein
‘ Flur 5
Flurstick 130/27
Graf-Stolberg-StraBe 5
GroéBe: @1,2m

K75.14

Linde (Tilia)
Gemarkung Kénigstein
Flur 5

Flursttick 130/30
AdelheidstralBe 16
@0,7m




Im Landschaftsplan ist das Planungsgebiet mit
»Erhaltung der Durchgrinung innerhalb von
Siedlungsflachen — Bestand Juli 1991
angegeben. Entlang der AdelheidstraBe ist
zudem der Hauptwanderweg im Naturpark
Hochtaunus eingetragen.

Der angrenzende Burghain Falkenstein ist mit
der Signatur far ,Flachen von
Naturschutzgebieten (nachrichtlich), Pflege
entsprechend den mittelfristigen
Pflegeplanen” dargestellt. Zudem ist der
Burghain als Naturschutzgebiet mit der
Signatur fir , Biotopverbundgebiet mit
vorrangigem Handlungsbedarf zur Umsetzung
von NaturschutzmaBnahmen dargestellt.



6.2 Larmkartierungen aus dem Larmviewer Hessen Tag-und Nachtpegel
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6.3 Merkblatt fiir den Bauunternehmer zum Schutze der Versorgungsanlagen der
Stadtwerke Oberursel

Handbuchteil il /2, Anlage 3

TADTWERK 2388
OBERLIRSEL™S

sazi Bhetdle Uiyg-oemvi

Oberurseler Strafe 55-57, € 1440 Oberursel (Taunus), Telefon (06171) 509-0, Telefax (06171) 509-129

Merkblatt flr defi AfB”;L‘:unternehmer
_zum Schutze unserer Versorgungsanlagen

Sicheres Arbeiten im Leitungsbereich

L ISDE
1. Geltungshereich

Dieses Merkblatt gilt fiir Arbeiten im Bereich von Strom-, Erdgas- und Trinkwasserversorgungs-
anlagen der oben genarnten Versorgungsunternehmen im Oberurseler Gebiet in offentlichen
und privaten Grundstiicken.

2. Sorofaltspflicht des Unternehmars

Der Bauunternehmer hat bei Durchftihrung aller Bauarbeiten im Bereich von Versorgungsanla-
gen (z.B. Rohrleitungen, Kabel) die erforderfiche Sorgfalt zu wahien, die VorsichtsmaBnahmen
und die geltenden Unfallverhttungsvorschriiten zu beachten. Er at seine Mitarbeiter und Sub-
unternehmer entsprechend zu unterweisen und zu iibenvachen.

3. Erkundigungspflicht, Feststellen der Lage von Versorgungsanlagen

Vor Beginn der Grab- und Bauarbeiten muss die Lage unserer Versorgungsaniagen vom Bau-
unternehmer festgestel® werden. Vorab sind die entsprechenden Planunterlagen neuesten
Standes bel der Stadtwerke Oberursel (Taunus) GmbH einzusehen, Die in diesen Plénen dar-
gestelten Versorgungsleitungen/-anlagen wurden nur Punkiweise eingemessen und missen
daher zwischen zwei Messpunkten nicht immer geradlinig veriaufen, somit ist es auch nicht
moglich, die Trassen mit absoluter Genauigkeit anzugeben. Die Verlegetiefe der Leitungen kon-
nen aus verschiedenen Grinden ebenfalls unterschiedlich sein. Cer Auskunftseinholende muss
den Empfang von Planunterlagen schriftiich bestatigen. Bei Unklarheiten ist mit der Stadtwerke
Oberursel (Taunus) GmbH Riicksprache (Telef 171/ 509-135) zu halten (bei den Planun-
terlagen sind die Urheberrechte des Landesvermessungsamtes bzw. des Stadtvermessungsam-
tes an der Fiurkarte geschiltzt, § 17 Abs. 2, Hessisches Vermessungsgeseiz (HVG)).

4. Einsatz von Baumaschinen

Im Bereich von Versorgungsanlagen dirfen Baumaschinen sowie Verdichtungsgeréte nur so
eingesetzt werden, dass die Gefahrdung der Versorgungsanlagen ausgeschlossen ist. Erfor-
derlichenfalls sind besondere Sicherheitsvorkehrungen durch Suchschlitze, Handschachtungen
usw. zu treffen.

5. Grabenlose Vortriebsverfahren
Beim Einsatz von grabenlosen Vortriebsverfahren, wie z.B. Spiibohrungen, Durchpressungen

und insbesondere bei urgesteuerten Bodendurchschlagsraketen sind kreuzende Leitungen frei-
zulegen und wahrend des Vortriebs zu beobachten.

Revision: 3
Datem: 05.01.2010 GAMlarbazeToramS W CAT echnik\F comutare Narkkian fiir den Baventernehmer20100106.doc



Handbuchteil 1l / 2, Anlage 3

8. Fretlegen von Versorgungsanlagen

Jede Freilegung von Versorgungsanlagen ist sofort der Stadtwerke Oberursel (Taunus) GmbH
zu melden. Freigelegte Versorgungsanlagen sind nach Absprache zu sichern und vor Besché-
digung zu schiitzen.

7. Mallnahmen bel Baschidigungen

Jede Beschédigung eirer Versorgungsanlage ist der Stadtwerke Oberursel (Taunus) GmbH
sofort zu melden, selbst bei geringfiigigen Schaden, um kostspielige Folgeschéden zu vermei- |

den!
Ist die Rohrumhiillung oder Kabelisolierung beschéadigt worden, so darf die Verfillung erst nach

Instandsetzung und mit 2ustimmung der Stadtwerke Oberursel (Taunus) GmbH erfolgen.

A Bei ausstromendem Wasser besteht die Gefahr der Aus- und Unter-
Wasser: ;I spUlung sowie der Uberflutung. Deshalb tieferliegende Raume und
Baugruben gegebenenfalls von Personen rdumen.

Bei ausstromendem Erdgas besteht Ziindgefahr!

Erdgas: I Was Ist Im Schadensfall sofort zu tun?
A

o Motoren abstellen ()
» Jede Funkenbildung vermeiden (Rauchverbot!}
= Keine elektrischen Anlagen bedienen

« Den Gefahrenbereich absichermn
Zutritt unbefugter Personen verhindern

= Anwohner informieren {nicht klingeini)
Bei Gefahr Anwohner zum Verlassen des
Hauses auffordern

» Angrenzende Geb&ude auf Gasgeruch priifen

= Umcehend TaunaGas Oberursel (Taunus) GmbH
benachrichtigen % ["@

Tel: 06171/ 509-121 @ ‘
Dﬂe
\

= Weitere MaBnahmen mit der TaunaGas q,te.
Oberursel (Taunus) GmbH festlegen \%\ y

Beim Beriihren beschédigter Kabel besteht
Lebensgefahr!
Im Schadensfall umgehend den Notruf der Stwag Energie AG
benachrichtigen und abwarten, bis Entstérungsdienst eintrifft!

§. Verflillen freigelegter Versorgungsanlagen

Das Unterbauen und Eindecken von freigelegten Versorgungsanlagen (z. B. Rohrleitungen,
Kabel) muss nach den Angaben des Fachpersonals der Stadtwerke Oberursel (Taunus) GmbH

und der TaunaGas Oberursel (Taunus) GmbH erfolgen.
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