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1. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Die Eberhard Horn Designgruppe beabsichtigt auf dem ehemaligen Sportplatz der Bischof-
Neumann-Schule (BNS) ein gemischt genutztes Quartier mit Wohn- und Geschéftshausern zu er-
richten. Nachdem das Gebiet bisher von einem Autohandler als Abstellflache fiir seine Fahrzeuge
genutzt wurde, besteht nun erstmalig die Mdglichkeit, die Flache stadtebaulich neu zu entwickeln.

Fiur das Grundstick wurde ein Bebauungskonzept zur Neuplanung des Areals erstellt, welches
zugunsten eines familienfreundlichen und durchgriinten Quartiers drei- bis viergeschossige Wohn-
gebaudegebaude sowie gewerblich genutzte Flachen sowie einen Verbrauchermarkt (wie z.B. Al-
natura) vorsieht. In Abstimmung mit der Stadt hat der Vorhabentrager einen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (VEP) fir sein Grundstiick erarbeitet, der als Vorlage fir die geplante stadtebau-

liche Entwicklung der Flachen dient.

Aufgrund der vorangegangenen Nutzung als PKW-Abstellflache (vormals eine Sportplatzflache),
ist zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir gemischte Wohn- und Gewerbe-
nutzungen die Aufstellung eines Bebauungsplans auf Grundlage des Vorhabenplans erforderlich.

Planungsrechtliche Herausforderungen wie der Umgang mit Larmimmissionen durch Stral3enver-
kehrslarm, artenschutzrechtliche Fragen sowie denkmalrechtliche Belange werden im Bebauungs-
plan bearbeitet und bewaltigt. Unter Einbezug 6ffentlicher Verkehrsflachen im Norden und Siden
des Plangebiets soll mit dem Bebauungsplan eine geordnete Entwicklung des Siedlungsbereichs

in raumlicher Nahe der Stadtmitte von Konigstein gesichert werden.

Es wird beabsichtigt, das Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8 13a BauGB

durchzufiuhren.

2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch

Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) i.d.F. vom 20. Mai 2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt

geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom18. Méarz 2021 (BGBI. | S. 353)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert

durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert durch Gesetz

vom 03. Juni 2020 (GVBI. S. 378)

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07. Méarz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert

durch Art. 3 des Gesetzes vom 11. Dezember 2020 (GVBI. S. 915)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29. Juli .2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geé&n-

dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908)

Hess. Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) i.d.F. vom
20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629), berichtigt am 14. Februar 2011 (GVBI. | S. 43), zuletzt geén-

dert durch Art. 17 des Gesetzes vom 07. Mai 2020 (GVBI. S. 318)

Hess. Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert

durch Art. 4 des Gesetzes vom 30. September 2021 (GVBI. S. 602)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt

geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458)
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Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
18. Méarz 2021 (BGBI. IS. 540), zuletzt geadndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10. September
2021 (BGBI. | S. 4147)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) i.d.F. vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021
(BGBI. | S. 3901)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211)

Verfahren

Aufgrund des konkreten Vorhabenbezugs erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans als vorha-
benbezogener Bebauungsplan gemaR § 12 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit einem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie einem Durchflihrungsvertrag, der zwischen der Stadt K6-
nigstein und dem Vorhabentrager geschlossen wird.

Die Stadte und Gemeinden kénnen durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulas-
sigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Stadt
oder Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben und der ErschlieSungsmal-
nahmen (Vorhaben- und Erschliel3ungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung
innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz
oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB verpflichtet (Durchfuhrungsvertrag).

In dem Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind nur solche Vorhaben zuléassig, zu
denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag gemaf § 12 Abs. 3a BauGB verpflichtet
hat. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfilhrungsver-
trags sind zuléssig.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
Er liegt den Planunterlagen bei. Der Durchfihrungsvertrag wird nicht Teil der Satzung, sondern
wird gesondert vor dem Beschluss Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwischen der
Stadt und dem Vorhabentrager abgeschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB kann angewendet werden, wenn es der Nutz-
barmachung innerstéadtischer Flachen, Nachverdichtung oder anderen Mal3hahmen der Innenent-
wicklung dient. Das beschleunigte Verfahren ist nur auf Bebauungspléne der Innenentwicklung mit
einer Grundflache von weniger als 20.000 m2 oder - nach einer Vorprifung des Einzelfalls - von
20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 anwendbar.

Die geplante zulassige Grundflache im vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt unterhalb des
Schwellenwertes. Die Grundvoraussetzungen fur eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB sind insofern gegeben. Dariiber hinaus bereitet der Bebauungsplan weder
Vorhaben vor, die nach dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) oder Landesrecht
UVP-pflichtig sind, noch bestehen Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele
und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird
von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfig-
bar sind sowie von der Durchfiihrung eines Monitorings nach 4c BauGB, abgesehen. Bei Bebau-
ungsplanen der Innenentwicklung kann gemaf § 13 Abs. 2 BauGB zudem von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach 8§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Das Offenlageverfahren gemaf § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 25.09.2021 ortstiblich bekannt ge-
macht. Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 04.10.2021
bis einschlieBlich 05.11.2021. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
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30.09.2021 uber die Offenlage gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit der Bitte um Stellungnahme bis ein-

schlieB3lich 05.11.2021 in Kenntnis gesetzt.

4, Geltungsbereich

Der laut Aufstellungsbeschluss vom 28.01.2021 urspriinglich vorgesehene Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird vorliegend zur Offenlage gem. 8§ 3 Abs. 2 und

§ 4 Abs. 2 BauGB geéandert.

Im Planverfahren werden nun gemafR § 12 Abs. 4 BauGB Fléchen aufRerhalb des Vorhabenbe-
reichs, die der ErschlieBung des Vorhabens und der stadtebaulichen Neuordnung dienen, in den
Geltungsbereich einbezogen. Die Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Kénigstein und des
Bistums Limburg. Die entsprechenden Flachen umfassen einen Teilabschnitt der Bischof-Kaller-
Stral3e (Flurstiick 23/40) u.a. als 6ffentliche ErschlieBung des Vorhabens (Tiefgaragenzufahrt) und
Andienung des Verbrauchermarkts und Teilbereiche des Flurstiicks 23/49 (Haus der Begegnung)

fur Parkmdglichkeiten und als verkehrsberuhigter Quartiersplatz.

Zudem befindet sich im Suden des Vorhabenbereichs eine geplante Treppenanlage und Zuwe-
gung fir die Offentlichkeit auf den Flurstiicken 23/36 sowie 108/51 (Teilstliick der Verkehrsflache
der Sodener Stral3e), die im Eigentum des Bistums Limburg bzw. der Stadt Kénigstein stehen. Das

Plangebiet kann hier von der Sodener Stral3e erreicht werden.

Hieraus ergibt sich eine Erweiterung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungs-

plans gegenlber dem Aufstellungsbeschluss.

4.1. Geltungsbereich des Vorhabens

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbereichs umfasst die Flurstiicke 23/35, 23/45, 23/46,
23/47, 23/48 der Flur 8, Gemarkung Konigstein mit einer Gréf3e von ca. 10.388 m2. Der Vorhaben-
bereich wird im Norden durch die Bischof-Kaller-Strae sowie das Grundstick des stadtischen
,Haus der Begegnung“ begrenzt. Ostlich sowie siiddstlich befinden sich Privatgrundstiicke sowie
die Sodener Stral3e. Sudlich befinden sich eine Gemeinbedarfsflache mit einer Schule sowie eine
Kirche. Westlich wird der Geltungsbereich von der Bischof-Kindermann-Stral3e sowie angrenzen-

der Wohnbebauung (Hardtberger Garten (ehem. Kaserne)) begrenzt.

Die geplante Hauptzufahrt zum Grundstiick verlauft tber das Flurstiick 23/48, welches sich noch
nicht im Eigentum des Vorhabentragers befindet, sondern in Besitz der Stadt Kénigstein ist. Dies
gilt ebenso fir die Flurstiicke 23/46 und 23/47. Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses und

der Beteiligungsschritte ist der Erwerb dieser Flurstiicke noch nicht abgeschlossen.

Somit ist die Erschliefung des Bauvorhabens noch nicht gesichert. Nach Erwerb kann von einer
gesicherten ErschlieBung unter der Voraussetzung ausgegangenen werden, dass die Flurstiicke
im Grundbuch unter einer laufenden Nummer vereinigt werden oder ein neu gebildetes Flurstiick

vorliegt (Nachweis durch Fortfihrungsmitteilung).

4.2. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der ergdnzende Teil-Geltungsbereich umfasst die Flachen Gemarkung Kénigstein, Flur 8,
Nr. 23/36 (teilw.), 23/40 (teilw.), 23/49 (teilw.) und 108/51 (teilw.) besitzt eine Flache von 1.436 m2.

Der Geltungsbereich (Geltungsbereich des Vorhabens + ergdnzende Teil-Geltungsbereich) des

vorhabenbezogenen Bebauungsplans besitzt insgesamt eine Flache von ca. 11.824 mz.
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5.

5.1.

5.2.

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird im Regionalplan Stidhessen
2010 / Regionalen Flachennutzungsplan als Gemischte Baufléache, Bestand dargestellt. Aufgrund
der im Bebauungsplanentwurf getroffenen Festsetzungen ist dieser mit den Zielen der Raumord-
nung vereinbar und gem. 8§ 8 Abs. 2 BauGB entsprechend aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

O
O
cl

4 linik

Regionalplanerische Dichtevorgaben

Der Regionalplan Stidhessen legt als Ziel der Raumordnung fest, dass im Rahmen der Bauleitpla-
nung bestimmte Dichtevorgaben fiir verschiedene Siedlungstypen, bezogen auf Bruttowohnbau-
land, einzuhalten sind (Z3.4.1-9).

Aufgrund der Lage der Stadt Kdnigstein und des Plangebiets innerhalb des Hochtaunuskreis und
einer Entfernung von ca. 20 km bis in die Innenstadt von Frankfurt am Main sowie durch das Vor-
handensein eines Regionalbahn-Haltepunkts kann gemaR der aufgeflihrten Siedlungstypen fol-
gende Kategorie zugeordnet werden:

»in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha*.

Demnach sind gemaf der Vorgaben des Regionalplans Stidhessen 2010 Dichtewerte von 35 bis
50 WE/ha fiir das Planvorhaben einzuhalten.

Die GroRRe des Plangebiets umfasst mit den einbezogenen 6ffentlichen Verkehrsflachen, die der
ErschlieBung des Vorhabens und der stadtebaulichen Neuordnung dienen, eine Flache von ca.
1,18 ha.

Gemal des RegFNP 2010 kann eine Flache ab einer Gréf3e von 5 ha als eigensténdig angesehen
werden, da ein Gebiet ab dieser Flachengrof3e durch einen eigenstandigen Gebietscharakter ge-
pragt wird. Das vorliegende Plangebiet des Bebauungsplanverfahrens kann somit nicht singular
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bewertet werden, weswegen das nahere stadtebauliche Umfeld in die Bewertung miteinbezogen

werden muss.

Somit kann ein zusammenhangend bebauter Innenstadtbereich zwischen der Sodener Str., Bi-
schof-Kaller-Str. und Hainerbergweg / Schwarzer Weg betrachtet und herangezogen werden, des-
sen Flache ca.6,1 ha betrégt. Diese Abgrenzung stellt in seiner Lage und Funktion durch verschie-
dene Nutzungen einen stadtraumlich bedeutsamen Bereich dar, der fir die Stadt Konigstein pra-

gend ist und ganzheitlich betrachtet werden muss.

Innerhalb dieses Bezugsrahmens liegen mehrere verschiedene Nutzungsbereiche vor. So finden
sich im dstlichen Bereich z.B. eine Seniorenresidenz mit Wohnangeboten (Kursana Villa Kénigs-
tein), ein Arztehaus, eine Tanzschule und Wohngebéude. Entlang der Bischof-Kaller-Str. sind das
Haus der Begegnung (HdB) und eine Grundschule (Kids Camp Bilinguale Grundschule) als Ge-
meinbedarfsflachen verortet. Weiter findet sich dort ein Wohngeb&ude. Das grof3flachige denkmal-
schitzte ehemalige Kasernengebéude, welches zentral im vorgesehenen Bezugsrahmen gelegen
ist, weist eine vielfaltige Nutzungsform auf und stellt mit verschiedenen Gewerbe- und Wohnange-
boten einen Bereich mit umfangreicher Mischnutzung dar. Entlang des Hainerbergwegs / Schwar-
zer Wegs finden sich in sudwestlicher Richtung mehrere Wohngebéaude, in denen zahlreiche

Wohneinheiten untergebracht sind.

Fur keine der genannten Nutzungsbereiche liegt ein Bebauungsplan vor, sodass planungsrechtlich
eine Einordnung nach § 34 BauGB erfolgen wiirde. In diesem Fall ist anzunehmen, dass die Ei-
genart der ndheren Umgebung zu betrachten ist und die Zulassigkeit von Vorhaben in Anlehnung
an § 34 Abs. 2 BauGB i. V. m. der Baunutzungsverordnung an ein Mischgebiet erfolgen wirde.
Das neue Planvorhaben setzt fir seinen Geltungsbereich als zulassige Art der baulichen Nutzung
Nutzungen fest, die sich am Nutzungskatalog von Mischgebieten nach § 6 BauNVO orientieren.
Somit spiegelt sich die Nutzungsmischung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans auch im
vorgesehenen erweiterten Bezugsrahmen fir die Ermittlung der Bebauungsdichte wider. Der dar-
gestellte Bezugsrahmen stellt somit eine sinnvolle und nachvollziehbare GréRenordnung zur Er-

mittlung der Bebauungsdichte dar.

Die Bestimmung und Berechnung der Bruttowohnbauflache erfolgt somit auf der Grundlage eines
ca. 6,1 ha grol3en Bereichs von eigener stadtebaulicher Pragung innerhalb der oben aufgefihrten
Strafen und Abgrenzungen. Das Planvorhaben flgt sich als Nachverdichtungsmaf3nahme mit ei-

ner entsprechenden Ausrichtung der Baukorper gut die nahere Umgebung ein.

Innerhalb dieses abgegrenzten Untersuchungsbereichs wurden, neben den 75 geplanten
Wohneinheiten, auf Grundlage von Wohnakten und Angaben der Stadt Kénigstein zusétzlich ca.
220 Wohneinheiten ermittelt. Zusammen mit den im Plangebiet geplanten Wohneinheiten ergeben
sich insgesamt ca. 295 Wohneinheiten. Dadurch errechnet sich ein Dichtewert von ca. 48 WE je

ha, wodurch die regionalplanerischen Dichtevorgaben eingehalten werden.

Das Ziel der Raumordnung zur Siedlungsdichte von mindestens 35-50 WE/ha in vorstadtischer

Besiedlung ist somit erfiillt.

5.3. Denkmalschutz

Im unmittelbaren nédheren Umfeld des Plangebiets finden sich gem&R der Internetauskunft
(Denkxweb) des Landesamt fur Denkmalpflege Hessen mehrere denkmalgeschiitzte Objekte, die
im Folgenden gemaR ihrer im Internet aufgefiihrten Beschreibung aufgelistet werden. DenkXweb
ist Teil des Denkmalverzeichnisses im Sinne der 88 10 und 11 des Hessischen Denkmalschutz-

gesetzes.

- Haus der Begegnhung, Bischof-Kaller-StraRe 3, Bischof-Kindermann-Stral3e 2-7 Flur 8,

Flurstiick 23/49; Kulturdenkmal aus geschichtlichen und kinstlerischen Griinden.

- Sachgesamtheit ehem. Kaserne, Teilbereich Bischof-Kaller-StraRe 1b, Flur: 8, 23/50,
Teilbereich Bischof-Kindermann-StralRe 2-7, Flur: 8, 23/34, Kulturdenkmal aus geschicht-

lichen und kinstlerischen Griinden.
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Die stadtebauliche Konzeption im Sinne des Vorhabenplans (Gebdudehdhen, Geschossigkeiten,
etc.) sowie die Ausgestaltung der offentlichen Verkehrsflache (verkehrsberuhigter Quartiersplatz)
wurden in Bezug auf denkmalgerechte Belange sowie in Abstimmung mit der unteren Denkmal-

schutzbehorde entwickelt.

Dadurch, dass sich die denkmalgeschitzten Objekte nicht unmittelbar im Geltungsbereich befin-
den, werden diese nicht nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen. Jedoch erfolgt aus in-
formatorischen Grinden eine Aufnahme der Kulturdenkmaler zur Sichtbarmachung und AnstolR3-
wirkung in die Planzeichnung als Hinweis zum Bebauungsplan (Denkmalschutz — Einzeldenkmal).
Das Haus der Begegnung (HdB) als bauliche Anlage befindet sich nicht im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans, jedoch fallt ein Teilbereich des Flurstiicks 23/49 als 6ffent-
liche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Quartiersplatz) in den Geltungsbereich. Da
es sich nur um einen geringen Teil des Flurstiicks handelt und das Gebaude selbst nicht betroffen
ist, wird das Flurstiick mit dem HdB als Hinweis und nicht als nachrichtliche Ubernahme im vorha-

benbezogenen Bebauungsplan gefuhrt.

So sind alle baulichen MaRnahmen in der Nahe von Kulturdenkmélern sowohl im als auch in der

unmittelbaren Umgebung des Plangebiets aufgrund des Umgebungsschutzes

§ 18 Abs. 2 HDSchG genehmigungspflichtig und mit der Unteren Denkmalschutzbehdérde im Detalil
abzustimmen. Durch den von den Kulturdenkméalern ausgehenden Umgebungsschutz gemaf
§ 18 HDSchG miissen die entsprechenden Objekte Berticksichtigung im Bebauungsplanverfahren

finden.

Das Vorhandensein der Denkmaler sowie der Umgebungsschutz und die Genehmigungspflicht
nach § 18 Abs. 2 HDSchG sind als Hinweise in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan

aufgenommen.

5.4. Schutzgebietsausweisungen/Schutzgebiete

Es sind keine Natura-2000 Gebiete oder Naturschutzgebiete von den Planungen berihrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Schutzzone Il des festgesetzten Trinkwas-
serschutzgebiets 434-025 fur den Tiefbrunnen ,Im Liederbachtal, Schneidhain" der Stadt Kénigs-
tein im Taunus. Die entsprechende Schutzgebietsverordnung vom 22. Juni 1989 (StAnz: 31/89, S.

1607 ff) ist zu beachten.

Weitere Schutzgebietsausweisungen wie Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgebiete sowie geschitzte Landschafts- und Gewdasserschutzbestandteile sind nicht

betroffen.

5.5. Altlasten/Altlastenverdachtsflachen

Fur das Plangebiet wurde eine Altflachenabfrage beim Hochtaunuskreis (Fachbereich Wasser-
und Bodenschutz) vorgenommen. Im Bereich des Bebauungsplans liegen folgende Eintrage als
Altstandort gemaR FIS AG (FachinformationsSystem Altflachen und Grundwasserschadensfélle)

Vor:

Gemarkung: Konigstein
Flur: 8, Flurstiick: 23/35.

Die Abfrage im FIS AG ergab, dass fiir das genannte Grundstiick in der Datenbank eine sonstige
schéadliche Bodenveranderung/ein Grundwasserschadensfall aus dem Zustandigkeitsbereich der

Oberen Bodenschutzbehérde (Regierungsprasidium Darmstadt) verzeichnet ist.
Auskunft geman Datenblatter

e Sodener Strafle x1 ALTIS — Nummer 434.005. 020-000.151
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Fur die Art der Flache ist eine sonstige schadliche Bodenverénderung eingetragen. Jedoch
wurde fur den Status der Gesamtflache eine abgeschlossene Sanierung (Dekontamination) ein-
getragen. Durch die zustandige Behdrde ist zudem vermerkt: Bezeichnung i. d. Akten auch als

Sportplatz am "Haus d. Begegnung". Sanierung erfolgte im Herbst 2002.

Altlastenverdachtigen Flachen oder Altlastenverdachtsfalle sind somit aktuell nicht bekannt.

Weitere Angaben zu Altstandorten und Bodenverhéltnissen sind dem geotechnischen Gutachten

Zu entnehmen.

5.6. Raumbedeutsame Fachplanung

5.6.1. BundesfernstraRengesetz (FStrG)

Gemal § 9 BundesfernstraBengesetz (FStrG) durfen langs der BundesfernstraRen, hier Bundes-
stral3e B 8, Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 Meter auRerhalb der zur Erschlie-
Rung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom
auleren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden (Bauverbots- und Baubeschran-

kungszone).

Eine Stellungnahme von Hessen Mobil zur Mitwirkung nach &8 9 Abs. 7 FStrG bzw.

§ 23 Abs. 7 HStrG wurde durch den Fachplaner im Rahmen einer Vorabstimmung eingeholt.

Der betroffene Streckenabschnitt der Sodener Stral3e (B 8) befindet sich innerhalb der Ortsdurch-
fahrt (OD). Hiernach ist es aufgrund der Lage innerhalb der Ortsdurchfahrt méglich, dass sich der
Abstand der kiinftigen Bebauung (Baufeld BF 7) zur B 8 an den vorhandenen Abstanden der Nach-
barbebauung orientiert. Diese liegen bei den Gebauden durchgehend in Richtung ,Koénigsteiner

Kreisel bei rund 10 m.

Demnach stehen keine Regelungen nach FStrG dem Planvorhaben entgegen.

5.7. Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Fir den Vorhabenbereich liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des Planvorhabens ist die Aufstellung

eines Bebauungsplans erforderlich.

Im ndheren stadtraumlichen Umfeld des Geltungsbereichs bestehen mehrere rechtskraftige Be-

bauungsplane.

- K56 ,Innenstadt Kénigstein im Taunus* (rechtskréftig seit 12.10.1998)
- K58 ,Am Kaltenborn IllI* (rechtskraftig seit 10.10.2018)

- K69 ,Am Hardtberg“ (rechtskraftig seit 20.05.2020)

- K70 ,Verkehrskreisel“ (rechtskraftig seit 08.07.2009)

Der Bebauungsplan K 70 setzt auf dem Flurstiick 23/45 eine Offentliche Griinflache - Zweckbe-
stimmung Verkehrsbegleitgriin fest. Dieses Flurstuck befindet sich jedoch ebenso im Geltungsbe-
reich des hier vorliegenden Bebauungsplanentwurfs ,Ehemaliger Sportplatz BNS® und ist im Ei-
gentum des Vorhabentragers und wird zukiinftig aus dem Bebauungsplan K 70 herausgenommen.
Zur planungsrechtlichen Sicherung dieses Bereichs wird im Rahmen des neuen Bebauungsplans
eine Flache flur den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Mit Satzungsbeschluss werden die Regelungen der Giberlagerten Bebauungsplane durch die Fest-

setzungen des vorliegenden Bebauungsplans ersetzt.
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Mit Ausnahme des erwédhnten Flurstiicks 23/45 Uberschneiden sich keine Bestandsbebauungs-
plane mit dem neu vorgesehenen Bebauungsplan. Ein zusétzliches Regelungserfordernis besteht

nicht.

6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen

6.1. Lageim Stadtgebiet

Das Grundstiick befindet sich im Stadtgefiige von Konigstein in der Nahe des Kreisels Konigstein
westlich der Sodener Stral3e und 8stlich eines langgezogenen Wohnungsbaus (Hardtberger Géar-

ten, ehemalige Kaserne) an der Bischof-Kindermann-Stral3e.

Topographisch gesehen liegt das Grundstlick in Hanglage mit einer ca. 7 m hohen Béschung zur
Sodener Stral3e sowie einem Hohenversatz von ca. 4 m zum Grundsttick der westlich anschlie-

Renden Wohnbebauung in der ehemaligen Kaserne.

Das nahere Umfeld zeichnet sich durch eine heterogene Struktur von gro3eren und kleineren Ge-
bauden unterschiedlicher Nutzung aus. Neben einigen Wohngebauden und baulichen Anlagen
unterschiedlicher GroRe und Nutzung, die zum Teil unter Denkmalschutz stehen, befinden sich
eine Schule mit Kirchengeb&ude, das Haus der Begegnung mit verschiedenen Veranstaltungsrau-
men, ein Altenwohnheim und ein Autohaus in unmittelbarer Nahe. Die umgebenden Einzelbauten
sind hohenmalig divers ausgebildet. Neben hdheren ein- bis zweigeschossigen Gebauden oder
pragnanten Gebauden wie die Kirche, das Haus der Begegnung oder die Hallen des Autohauses
liegen ebenso drei- bis viergeschossige Gebdude mit Dachgeschossnutzung in der naheren Um-

gebung.

In der Umgebung sind verschiedene Dachformen vorzufinden, die in etwa mit den stadtebaulichen
Trends der Errichtungszeit der Gebaude korrelieren. Neben Sattel- und Walmdachern sind vielfach

auch Pultdacher und Flachdacher vorzufinden.

6.2. Geschichte und gegenwartiger Bestand

Bei dem Vorhabenbereich handelt es sich um das ehemalige Sportplatzgelande der Bischof-
Neumann-Schule. Das Gebiet wird bisher von einem Autohandler als Abstellflache fir seine Fahr-

zeuge genutzt und zeichnet sich vornehmlich als Schotterflache aus.

6.3. Erreichbarkeit

Verkehrliche ErschlieRung

Das Grundstiick befindet sich im Stadtgefiige von Kdnigstein in der Néhe des Kreisels Konigstein
westlich der Sodener Stral3e und wird Uber die Bischof-Kaller-Str. (Stichstrae) und die Bischof-
Kindermann-Str. erschlossen. Eine unmittelbare Befahrbarkeit des Plangebiets liber diese Stral3en
ist nicht vorgesehen. Der Vorhabenbereich wird maRgeblich von einer Tiefgarage unterbaut, in der
alle erforderlichen Stellplatze sowie weitere Parkplatze fur umliegende Nutzungen untergebracht
werden. Die Anbindung der Tiefgarage und damit die verkehrliche HaupterschlieRung des Plange-
bietes ist (iber die Bischof-Kindermann-StraRe vorgesehen. Uber den ausgewiesenen Einbahn-
stralen-Ring erfolgt die Anbindung an die Bischof-Kaller-Stral3e (B 455) und das weiterfiihrende
Verkehrsnetz. Eine zusatzliche Einfahrt in die Tiefgarage wird tGber den nérdlichen Stichweg der
Bischof-Kaller-Straf3e angeboten, an dessen Ende sich gegenwartig eine Parkplatzflache befindet.
Nach dessen Umbau und Umgestaltung sind dort 17 oberirdische Stellplatze sowie die Nahversor-

gung am gemeinsamen Quartiersplatz am ,Haus der Begegnung‘ (HdB) vorgesehen.
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OPNV-Anbindung des Plangebiets

In fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet befinden sich zwei Bushaltestellen (Kreisel, Bischof-Kal-
ler-Straf3e). Die Bushaltestelle Kdnigstein (Taunus) Kreisel ist von sehr vielen Buslinien angebun-
den, so unter anderem von den Linien 85, 223, 253, 261, 263 und 803. Mittels dieser Verbindungen
werden die Stadtmitte von Konigstein in kurzer Fahrzeit erreicht sowie viele Uberortliche Ziele wie
Frankfurt (Main) Industriepark, Sulzbach (Taunus), Hofheim am Taunus Bahnhof, Bad Homburg
v.d.H. Bahnhof, Oberursel (Taunus) und Kronberg (Taunus) angesteuert. Zudem verkehren von
der Haltestelle die Expressbuslinien X26 und X27 u.a. nach Wiesbaden sowie Nidderau-Helden-
bergen. Mehrere Linien des AST (AnrufSammelTaxi) halten zudem an der Haltestelle Kreisel.

An der Haltestelle Bischof-Kaller-StraRe halten ebenso zahlreiche Buslinien. Hierzu gehéren u.a.
die Linien 57, 60, 84, 85, 263 und 803 zu verschiedenen Zielen im Stadtgebiet von Koénigstein
sowie Sulzbach (Taunus), Hofheim am Taunus, Kronberg und Neu-Anspach. Mehrere Linien des
AST (AnrufSammelTaxi) halten ebenso an der Haltestelle Bischof-Kaller-Stral3e.

Vom Bahnhof Kdnigstein, der ca. 600 m vom Plangebiet entfernt liegt und in ca. 10 Minuten ful3-
laufig zu erreichen ist, verkehren Regionalbahnen der Linie RB 12 im 30-Minuten-Takt in Richtung
Frankfurt-Hoéchst und Frankfurt Hauptbahnhof. Am Bahnhof halten ebenso zahlreiche Buslinien
wie die Linie 57, 60, 80, 81, 83, 84, und 85 mit Verbindungen in das Stadtgebiet von Kdnigstein
sowie umgrenzende Stadte und Kommunen. Die Linien des AST steuern den Bahnhof von Konig-
stein zuséatzlich an.

Durch die zahlreich verkehrenden Buslinien ist das Plangebiet Uiber die nahen Bushaltestellen gut
an lokale und uiberdértliche Ziele angebunden. Die direkte Bahnverbindung zum Frankfurter Haupt-
bahnhof ermdéglicht zudem die Erreichbarkeit des Nahverkehrs- und Fernverkehrs der Deutschen
Bahn.

Stadtebauliches Konzept

]

[T

Bei dem Projekt handelt es sich um die Errichtung eines multifunktionalen Quartiers, das Wohnen
und Gewerbe kombiniert. Hierbei sollen auf ca. 7.000 m2 Wohnflache ca. 75 Wohnungen mit Woh-
nungsgroRen zwischen 35-150 m2 entstehen und ca. 3.000 m2 Gewerbeflache fur Praxen, Buros,
Bildungseinrichtungen und eine Verbrauchermarkt (Bio-SB-Supermarkt) geschaffen werden. Zur

Begriindung 2021-12-17 Seite 14 von 48



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ehemaliger Sportplatz BNS* der Stadt Konigstein im Taunus

7.1.

Forderung einer nachhaltigen Bauweise ist die Errichtung der Geb&ude im KFW 55 Standard vor-
gesehen, was zu einer besonders energieeffizienten Bauweise zahilt.

Hierbei werden gemaR stadtischer Stellplatzsatzung 280 Tiefgaragenstellplatze auf 2 Ebenen her-
gestellt und gebaut, wobei das Quartier oberirdisch komplett autofrei bleiben soll. Die erste Tief-
garagenebene soll eine offentliche Parkebene werden. Hierzu z&hlen die Stellplatze des Verbrau-
chermarkts, die Besucherstellpléatze der Gewerbeeinheiten und zuséatzliche 50 Stellplatze fur das
Haus der Begegnung (HDB). In der zweiten Tiefgaragenebene sind Stellplatze zur privaten Ver-
mietung vorgesehen. Durch die geplante Tiefgarage wird das Grundstiick weitestgehend unter-
baut. Der Groliteil der vorgesehenen Fahrradabstellplétze wird in der zweiten Tiefgaragenebene
in abschlieRbaren Fahrradraumen untergebracht. Weitere Fahrradstellpléatze fur kirzere Abstell-
zeiten werden im AulRenbereich auf Erdgeschossniveau platziert. Die Anzahl der herzustellenden
Fahrradabstellplatze erfolgt gemaf Stellplatzsatzung. Zwei weitere PKW-Stellplatze sind unmittel-
bar an der Sodener StralRe auf dem Vorhabengrundstiick vorgesehen. Hier sollen Stellplatzmég-
lichkeiten fur Anlieferungsfahrten bestehen, die Sendungen oder ahnliche Lieferungen in das Plan-
gebiet Uberbringen.

Des Weiteren wird der Platz vor dem Haus der Begegnung hinsichtlich der neuen stadtebaulichen
Anordnung neu gestaltet. Hierzu gehdren die Errichtung einer 6ffentlichen Parkplatzflache und ei-
nes kleinen &ffentlichen Quartiersplatz.

Das Flachenverhaltnis der vorgesehenen Nutzungen ist mit ca. 75% Wohnen und ca. 25% Ge-
werbe geplant. In Bezug auf Nutzung und Struktur figen sich die geplanten Gebaude an diesem
Standort gut in das vorhandene Stadtgeflige ein.

Baukorper

Das geplante Quartier besteht aus 5 Wohngebauden, 2 Gewerbegebauden (Bio-SB-Supermarkt
und Bistro (Pavillon)) und einem Mischgebaude aus Wohn- und Gewerbeeinheiten. Die Gebaude
werden mit 1-4 Vollgeschossen + Staffelgeschoss errichtet. Gebaude G (Baufeld BF 7), welches
entlang der Sodener Str. angeordnet ist, nimmt hierbei die Hohen der Bestandsgebaude Sodener
Str. 6 und 4 auf. Die weiteren Baukdrper ordnen sich durch den Hohenversatz zur Sodener Str.
(bis zu 8 m) unter und beeinflussen das stadtebauliche Bild entlang der Sodener Str. nicht. Die
Umgebungsbebauung rund um das Plangebiet besteht aus einzelnen, mehrgeschossigen Gebéau-
den unterschiedlicher Hohe, meist 3-4-geschossig, jedoch auch 1-2-geschossigen Baukdrpern.
Diese offene Bauweise wird durch die Neubauten aufgenommen.

Die Hohe der Baufelder BF1, BF2, BF3, BF4 bleibt unterhalb der Firsththe der Kopfbauten der
denkmalgeschiitzten westlich anschlieBenden Wohnbebauung (Hardtberger Garten). Lediglich die
Attika-Brustung auf BF 4 (Glasbristung) wird diese Hohe geringflgig Uberragen. Mit ihrer Ge-
schossigkeit und Hohe fligen sich die geplanten Geb&ude in die Umgebung ein. Die Neubauten
sind mit Flachdéachern geplant und fugen sich damit in Bezug auf die Dachformen auch gut in die
Umgebung ein.

Die stadtebauliche Konzeption im Sinne des Vorhabenplans wurde der unteren Denkmalschutz-
behdrde vorab vorgestellt.

Die Architektur zeichnet sich durch differenzierte Baukdrper, Fassaden sowie abgestimmte Mate-
rialien aus.

Landschaftsplanerische Zielvorstellungen

Fur die privaten Griinflachen des Vorhabens innerhalb des Vorhabenbereichs wurden landschafts-
planerische Zielvorstellungen entwickelt.

Die priméare Zielsetzung des landschaftsplanerischen Konzepts ist die Herstellung umfangreicher
und abwechslungsreicher Grinstrukturen, die geeignet sind, dem Plangebiet einen eigenen Cha-
rakter zu verleihen. Der Schwerpunkt liegt hier auf Biodiversitat, die Herstellung artenreicher, klein-
raumig abwechslungsreicher und vielfaltiger Lebens- und Aufenthaltsrdume. Ein weiterer wichtiger
Aspekt bildet die Nutzbarkeit ausgewahlter Flachen zum Anbau von Obst und Gemiuse durch die
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Quartiersbewohner (Urban Gardening). Erganzt wird dieser Aspekt durch die Anpflanzung von

Obstgehdlzen.

Die fur den Planbereich entwickelten landschaftsplanerischen Zielsetzungen sollen vor allem fol-
gende Funktionen im Naturhaushalt bzw. im Umfeld der hier lebenden und arbeitenden Menschen

Ubernehmen:

¢ Bioklimatisch-lufthygienische Gunstwirkungen

e Verzdgerung, Verringerung und Speicherung des Oberflachenabflusses

o Vielfaltiger Lebensraum fur Fauna und Flora

e und Belebung und Verschénerung des Siedlungsbildes sowie des Wohnumfeldes.

Zur Entlastung lokalklimatischer Beeintrachtigungen bzw. aus bioklimatisch-lufthygienischen
Grunden sollen zudem Fassaden- und Dachbegriinungen erfolgen. Diese tragen durch Verminde-

rung der Temperatur und Erhéhung der Luftfeuchte zur Verbesserung des Kleinklimas bei.

Fassadenbegrinung wirkt dartiber hinaus auch bauphysikalisch (Wind- und Schlagregenschutz,
Verminderung von Warmetbergang und sommerlicher Aufheizung) und stadtgestalterisch positiv.
Ebenso belebt die Dachbegriinung als naturnaher Blickfang den optisch-asthetischen Eindruck der
Baulichkeiten; sie dient ferner der Regenwasserrtickhaltung und der Verbesserung kleinrdumiger

Strahlungsverhaltnisse und bietet schlie3lich auch Lebensraum fir Flora und Fauna.

Alle Vegetationsflachen werden aus klimatischer Sicht so gestaltet, dass Baum- und Strauchgrup-
pen sowie artenreiche Staudenpflanzungen im Wechsel mit Rasen- und Wiesenflachen angelegt
werden. Die so erzeugte Beschattung von Teilbereichen am Tage in Verbindung mit nachtlicher
Warmeabstrahlung Uber den Rasenflachen bewirkt eine Kaltluftproduktion und kleinrAumig wirk-
same, thermisch induzierte Luftzirkulationen, die sich positiv auf das Kleinklima des Planungsge-

bietes auswirken.

Die Artenzusammensetzung der Pflanzungen erfolgt unter der Berticksichtigung der Bienen- und
Insektenfreundlichkeit, die verwendeten Arten sollen als Nahrungsquelle und Habitat dienen. Dar-

Uber hinaus wird auf Trockenheitsvertraglichkeit und Hitzetoleranz geachtet.

Befestigte Flachen wie Ful3-, Andienungs- und Rettungswege werden von grol3- und mittelkronigen
Baumen Uberstellt. Das Aufheizen dieser Flachen wird so vermindert und das Kleinklima positiv
beeinflusst. Der Oberflachenabfluss versickert weitestgehend uber den Aufbau der Tiefgaragen-
decke, Uberschiissiges Wasser wird in einer Zisterne gesammelt und dient der Bewasserung der

Vegetationsflachen.

7.2. VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die ErschlieBung des Vorhabengebiets fir PKW und die Erreichbarkeit der Tiefgarage fur alle
Stellplatze erfolgt maf3geblich tUber eine Tiefgaragenzufahrt von der Bischof-Kindermann-Stralie.
Zudem ist Giber eine Stichstralle von der Bischof-Kaller-Stral3e eine zweite Zufahrt und Anfahrbar-
keit der Tiefgarage vorgesehen, jedoch nur tUber eine Einfahrsituation. Die Zufahrtsrampe befindet
sich seitlich neben Gebaude D (Baufeld BF 4) von den Parkplatzflachen am Haus der Begegnung.
Alle abfahrenden PKW aus der Tiefgarage verlassen das Plangebiet Uber die Bischof-Kindermann-

Straf3e.

Zwei PKW-Stellplatze sind zudem unmittelbar an der Sodener StralRe auf dem Vorhabengrund-
stick vorgesehen. Hier sollen Stellplatzmdglichkeiten fur Anlieferungsfahrten (Lieferverkehr) er-

richtet, von denen die Gebaude im Plangebiet zligig fu3laufig erreicht werden kénnen.
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7.3. Ver-und Entsorgung

Durch das Biro BW-Plan wurde eine Erschlieungsplanung (Baubeschreibung Erschlielung, BW-
Plan, 25.03.21) und ein Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung (Konzept Regenwasserbewirt-

schaftung, BW-Plan, 03.05.2021) fiir das Vorhaben angefertigt.

Trinkwasser

Die ErschlieBung mit Trinkwasser erfolgt von der stadtischen Leitung in der Bischof-Kaller-Str. Die
Leitung ist als Stichleitung mit Endpunkt als Hydrantenanschluss in der Bischof-Kaller-Str. bei den
ErschlieBungsarbeiten mit einem Durchmesser von DN 100 neu verlegt worden. Durch die Verlan-
gerung der Rohrtrasse bis zum neuen Hausanschlussraum in der Liegenschaft kann die Maf3-

nahme mit Trinkwasser und dem benétigten Sprinkler-Wasseranschluss versorgt werden.

Deckung des Wasserbedarfes - Versorgungssicherheit

Gemal Stellungnahme der Stadtwerke Kdnigstein (04.10.2021) kann tber das 6ffentliche Netz der
Stadtwerke Konigstein in der Sodener StraRe und in der Bischof-Kaller-Stral3e ausreichend Trink-
wasser fir das Gebiet bereitgestellt werden. Der Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgungs-
leitung muss aufgrund der Topographie in der Bischof-Kaller-Strafl3e erfolgen, was in dem vorlie-
genden Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan berticksich-

tigt wurde.

Das Gebiet liegt in der Hochzone (HZ) Koénigstein und wird Gber die Hochbehalter HB Tillmann
(Wasserspiegel zwischen 440,20 und 446,20 m 0. NN) und HB Billtal (Wasserspiegel zwischen
443,20 und 446,20 m 0. NN), sowie Uber einen Zwischenbehalter in der AFB Speckwiese versorgt.
Die Hochbehalter werden tGber Aufbereitungsanlagen durch verschiedene Wassergewinnungsan-

lagen befllt.

Bei Mehrbedarf besteht im HB Tillmann eine Einspeisemdglichkeit fir Fremdbezug durch den WBV
Taunus. Die Bezugsmenge ist abhangig von den Liefervertrdgen und von den Mdglichkeiten des

Vorlieferanten (Hessenwasser) des WBYV und kann nicht uneingeschrankt erhéht werden.

Nach Auskunft der Stadtwerke Konigstein wird durch die geplante Bebauung mit ca. 75 WE (ge-
schatzt wird mit ca. 180 zuséatzlichen Einwohnern) und einem spezifischen Wasserverbrauch von
129 I/EWxd (Statistik Stadtwerke aus dem Jahr 2020) mit einem zuséatzlichen Trinkwasserbedarf
von 24 m3¥/d fiir die Kénigsteiner Wasserversorgung gerechnet. Bei einer durchschnittlichen Trink-

wasserabgabe von 2.700 m3/d hat diese Menge eine untergeordnete Bedeutung.

Fur die Trinkwasserversorgung sind vielmehr die Verbrauchsspitzen an heil3en Sommertagen in
einer Trockenperiode problematisch, da hier sehr viel Trinkwasser zweckentfremdet und fir die
Garten- und Grinflachenbewésserung verwendet wird. Laut Angabe der Stadtwerke Kdnigstein
wird durch das im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans vorgelegte Regenwasserbe-
wirtschaftungskonzept diesen Tatbestédnden gezielt entgegengesteuert, sodass hierdurch die

Trinkwasserversorgung im Planungsgebiet als ausreichend gesichert bewertet werden kann.

Léschwasser

Gemal vorliegendem Hydrantenplan der Stadtwerke stehen angrenzend zum Grundstick in der
Bischof-Kaller-StraRe mindestens 96 m3/h (= 1.600 I/min) fur die Léschwasserversorgung zur Ver-

fugung (Stellungnahme der Stadtwerke Konigstein (04.10.2021).

Betriebliche Anlagen und Sicherstellung der Wassergualitat

Die Rohwasser der Wassergewinnungsanlagen werden Uber die Aufbereitungsanlagen AFB Fal-
kenstein-Neu, AFB Billtal und AFB Speckwiese entsduert. Die untersuchten Parameter des Trink-

wassers entsprechen den Anforderungen der Trinkwasserverordnung.
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Versorgungsdruck

Das Planungsgebiet befindet sich im Versorgungsbereich Hochzone Kénigstein. Der Versorgungs-
druck (statische Ruhedruck) liegt zwischen 6 und 8 bar. Gemafls DVGW Arbeitsblatt W 403 sind

vom Versorger mindestens 2 bar+ 0,5 bar je Geschoss Uber EG bereitzustellen.

Gas

Die ErschlieBung mit Gas erfolgt von der Gashochdruckleitung in der Sodener Str. mittels Umform-
station auf Gas-Niederdruck zur Versorgung des Blockheizkraftwerk und des Gasspitzenlastkes-

sel.

Abwasser und Regenwasserbewirtschaftung

Die Regenentwasserung der ebenen Flache erfolgt durch zwei Bodeneinlaufe, die an dem neuver-
legten Mischwassersammler DN 700 der Stadtwerke Kénigsstein (im Westen des Baufelds) ange-

schlossen sind.

Die vorhandenen 3 Anschlussstutzen (je DN 300) an dem Mischwassersammler sind fur die Ent-

wasserung der geplanten Bebauung vorgesehen.

Die Entwasserung der Gebaude erfolgt im Trennsystem. Es ist geplant, dass das anfallende
Schmutzwasser an den drei, zur Verfigung stehenden Anschlusspunkten, in den vorhandenen
Mischwasserkanal, der westlich des Plangebietes verlauft, eingeleitet wird. Fir das Niederschlags-
wasser das nicht auf dem Grundstuck versickern kann, wird eine Zisterne geplant. Die Auslegung
der Regenwasserruckhaltung erfolgt nach der DIN 1986-100:2016-12 sowie den Vorgaben der

Zisternensatzung der Stadt Konigstein.

Die Betrachtung der Regenbewirtschaftung und ErschlieBung des Bauvorhabens richtet sich nach
der aktuellen Gesetzgebung und stitzt sich auf die aktuelle Planung. Diese ist aber noch nicht

endgultig mit den zustédndigen Fachamtern und Behérden abgestimmt.

Es ist geplant, dass der Uberlauf, in Abstimmung mit den Behorden, gedrosselt, an einen neu
herzustellenden Stutzen an dem Bestandsmischwasserkanal in der Bischof-Kindermann-Stral3e

angeschlossen wird.

Ziel der Regenwasserbewirtschaftung ist, mit zu ergreifenden MalRnahmen das Gleichgewicht zwi-

schen Grundwasserneubildung, Verdunstung und Oberflachenabfluss herzustellen.

Die folgenden Malinahmen tragen auf dem Privatgrundstlick zur Erreichung des Ziels bei und sor-

gen fUr eine reduzierte Abflussmenge aus dem Gebiet:

e Extensive Dachbegrinung der Flachdacher (mit Retention und Verduns-
tungsmoglichkeiten)

e Intensive Begrunung der nicht tberbauten Tiefgarage mit einer Substratauf-
flllung von ca. 80 — 100 cm

e Anlegen von Gartenflachen und Flachen fur den Anbau von Obst und Ge-
mise (Urban Gardening) auf der TG-Decke fiir die Hauser

e Teilversickerung durch wasserdurchlassiges Pflaster auf den befestigten
Flachen, wie den Zuwegungen, Nebenanlagen, etc.

Auf den nordlichen Parkplatzflachen wird die Zielsetzung durch nachfolgende Mafl3nah-
men erreicht:

e Ausbildung von Grinstreifen und Baumschutzzonen

e Teilversickerung durch wasserdurchlassiges Pflaster auf den befestigten
Flachen, wie den Stellplatzen, Zufahrten und -wegungen

e Reduzierung der versiegelten Flache
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Das Ziel wird mit der Summe der MaRnahmen und unter Berticksichtigung der gegebenen geolo-

gischen Situation erreicht.

MafRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung sind in die textlichen Festzungen zum Bebauungs-
plan aufgenommen. Zudem finden sich die MaRnahmen in den Freianlagenplanungen wieder.

Heizung und Trinkwassererwarmung, Nahwarmeversorgung

Die Versorgung des Wohn- und Gewerbequartiers mit Wéarme fir Raumheizung und Trinkwasser-

erwarmung wird Uber hocheffiziente Kraft-Wé&rme-Kopplung realisiert.

Zur Ausfiihrung kommt eine zentrale Energieerzeugungsanlage in Haus G (Baufeld BF 7) mit gas-
betriebenem Blockheizkraftwerk (BHKW) und Spitzenlast Gas-Brennwertkessel. Dabei wird das
BHKW im Vorrang zum Gas—Spitzenkessel in Verbindung mit einem Pufferspeicher betrieben.

So wird ein hoher Warmeanteil aus hocheffizienter Kraft—Warme-Kopplung erreicht.

Die Verteilung der zentral erzeugten Warme auf die einzelnen Gebaudeteile erfolgt iber Nahwaér-
meleitungen. Diese werden entweder durch die Tiefgarage gefiihrt oder im Auf3enbereich der Ge-
baude verlegt. Fiur die erdverlegten Leitungen werden verbundisolierte Nahwarmeleitungen mit
verstarkter Dammung eingesetzt. Fur die Trinkwassererwdrmung sowie zur Regelung des Drucks
und der Temperatur der Heizkreise wird in jedem Geb&ude eine Hausstation installiert. Diese be-
steht aus einem Pufferspeicher, einem geregelten Heizkreis fur Raumheizung (Ful3bodenheizung)

sowie einer Frischwarmwasserstation zur Trinkwassererwarmung.

8. Gutachten

8.1. Geotechnischer Bericht

Von der Geolngenieure FLG GmbH wurde am 12.03.2021 ein geotechnischer Bericht (1. Bericht
(Vorabzug), (Geotechnischer Bericht), Geolngenieure FLG GmbH, 12.03.2021) erarbeitet , anhand
dessen die Baugrundverhéltnisse, Bodenkennwerte und -klassen, hydrogeologische Verhaltnisse,
Altlasten und die Bauaufgabe erlautert und geotechnische Empfehlungen ausgesprochen werden.
Der vorliegende Bericht beschreibt die Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse fir den geplanten

Neubau einer Wohnanlage in Kénigstein.

Ergebnis

Der Baugrund besteht aus verwittertem Taunusschiefer, der in unterschiedlicher Tiefe in gesteins-
festen Fels Ubergeht. Es wird eine Plattengriindung empfohlen. An der Sodener Stral3e ist ein

teilweiser permanenter Verbau der Boschung erforderlich.

Das Gebiet wurde insgesamt durch 21 Bohrungen in drei verschiedenen Sondierungsmethoden
untersucht. Dabei fand sich an allen untersuchten Punkten eine Schicht mit Auffillungen tber ver-
wittertem Fels, welche Uber einer Schicht mit gesteinsfestem Fels lagen. Heterogen war dabei der
Verwitterungsgrad, der verschiedene Tiefen erreichte (1,80 m in DPH 14 und 10,20 m in DPH 11

gemal Bericht).

Die Auffullungen (bereichsweise bis 1 m tiefreichend) stammen aus der vorherigen Einplanung des
Sportplatzes und der Schotterung des Abstellplatzes fiir Autos und enthalt nur wenig Mutterboden,

so dass es sich nicht lohnen wirde, diesen fur eine Verwertung zu separieren.

Da Konigstein auf einem Hoéhenrtcken liegt (westlich, nordlich und éstlich umgeben von Lieder-
bach und Rentbach), konnte wahrend der Bohrarbeiten in den aufgeschlossenen Schichten kein
Grundwasser gefunden werden. Grundwassermessstellen liegen zu weit entfernt, um Aussagen
Uber das Gelande zuzulassen. Jedoch ist in feuchten Jahreszeiten mit dem Auftreten von Schicht-

wasser zu rechnen, das durch stauende Gesteinsschichten entsteht.
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Das Bauvorhaben liegt in der Trinkwasserschutzzone lll, die fur die Gewinnungsanlage westlich
im Liederbachtal zwischen Konigstein und Schneidhan ausgewiesen wurde. Entsprechend muss-

ten die Erkundungsbohrungen bei der Wasserbehdrde wasserrechtlich angezeigt werden.

Nach der vorliegenden Bodenansprache und dem potenziell hoch anstehenden Schichtwasser ist
mit ungiinstigen Verhaltnissen zu rechnen. Eine Versickerung von Regenwasser ist nicht moglich.

Altlasten sind, bis auf den ehemaligen Kieselrot-Belag des Sportplatzes, der 2002 im Auftrag der

Stadt Konigstein ordnungsgemalf’ entfernt und entsorgt wurde, keine bekannt.

8.2. Schallimmissionsschutzgutachten

Durch das Biro Grebner Bauphysik wurde ein Gutachten zum Schallimmissionsschutz (Vorhaben-
bezogener Bebauungsplan - Sodener Strafl’e 3 — Schallimmissionsschutz Gutachten, 21.05.2021,
Ausfertigung vom 19.11.2021 mit redaktionellen Anderungen) erstellt und die Auswirkungen der
relevanten Gerduschquellen auf das Plangebiet betrachtet. Die Beurteilung erfolgte mit den her-
anzuziehenden Anforderungen fir die Schutzbedurftigkeit eines Mischgebietes (Ml). Die Larmpe-
gelbereiche nach DIN 4109 zur Ermittlung der erforderlichen resultierenden bewerteten Bauschall-

damm-Mal3e wurden auf Basis der Gesamtlarmbelastung (Verkehr und Gewerbe) bestimmt.

Ergebnis

Im Gutachten wurde die geplante Bebauung entlang der Sodener Stral3e in Kénigstein im Taunus
schalltechnisch bewertet. Larmquellen sind insbesondere die Sodener StraRe (Bundesstralie B 8)
und die weiteren umliegenden Straen. Ferner wurden die umliegenden gewerblichen Anlagen
gemal TA Larm (Vorbelastung und Zusatzbelastung) beriicksichtigt. Die einzelnen Schallquellen

wurden in ein Rechenmodell Uberfiihrt und die Schallimmissionen berechnet.

Durch den Verkehrslarm werden am Tag Beurteilungspegel Lr bis 72 dB(A) und in der Nacht bis
65 dB(A) berechnet. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden an mehreren Fassaden Uber-
schritten. Teilweise werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Abwagungsschwelle)
Uberschritten. Die Zunahme des Stral3enverkehrs durch das Plangebiet und die Auswirkungen auf
die bestehenden Bebauungen auf3erhalb des Plangebietes wurden ebenfalls betrachtet und es
wurde festgestellt, dass die Zunahme des Verkehres nicht zu schadlichen Umwelteinwirkungen

fuhrt, da die heranzuziehenden Grenzwerte erflllt werden.

Durch Anlagen gemafll TA Larm (Gesamtbelastung) werden Beurteilungspegel Lr am Tag bis
58 dB(A) und in der Nacht bis 45 dB(A) berechnet. Der Richtwert am Tag in H6he von 60 dB(A)
wird an allen Immissionsorten erfillt. In der Nacht wird der Richtwert in Héhe von 45 dB(A) an den
Immissionsorten erfiillt. Die Uberschreitungen betreffen ausschlieRlich Immissionsorte am Haus D
(Baufeld BF 4). Im Haus D sind nur gewerbliche Nutzungen vorgesehen, die im Zeitbereich Nacht

keine Schutzbedurftigkeit haben. Insofern werden weitere Malinahmen nicht vorgesehen.

Die Vertraglichkeit des geplanten Pavillons mit den vorhandenen Wohnnutzungen ist den modell-
technischen Ansatzen dem Grunde nach gegeben. Anhand konkreter Betriebsbeschreibungen und
Nutzungskonzepten ist die Vertraglichkeit im Detail zu prifen. Die Betriebszeit ist auf den Zeitbe-

reich Tag zu begrenzen.

Aus den Beurteilungspegel der gesamten Gerauscheinwirkungen werden die Larmpegelbereiche
nach DIN 4109 bestimmt. Es wird empfohlen, keinen niedrigeren Larmpegelbereich als Larmpe-

gelbereich Il festzusetzen.

Gutachterlich vorgeschlagene Empfehlungen zu Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz wur-

den in den Bebauungsplanvorentwurf ibernommen.

Begriindung 2021-12-17 Seite 20 von 48



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ehemaliger Sportplatz BNS* der Stadt Konigstein im Taunus

8.3.

8.4.

Verkehrsuntersuchung

Durch das Buro IMB Plan wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Verkehrsunter-
suchung (Stadt Kénigstein im Taunus, Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Ehemaliger Sportplatz
BNS* - Verkehrsuntersuchung - Mai 2021, aktualisierte Fassung vom November 2021) erstellt.

Uber die vorliegende Verkehrsuntersuchung soll die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets
Uberprift werden. Ggf. erforderliche MalRnahmen sind zu benennen. Hierzu sind Fahrtenprogno-
sen fur das Plangebiet aufzustellen, zeitlich wie rdumlich auf das Verkehrsnetz zu tbertragen und
die Kapazitatsreserven der bemessungsrelevanten Strecken und Knotenpunkte zu bestimmen.

Ergebnis (Auszuq)

Mit den gemaf Gutachten ermittelten Prognose-Belastungen 2030/35 wurden Leistungsfahigkeits-
nachweise fur die bemessungsrelevanten Knotenpunkte KP-1 bis KP-4 (siehe Gutachten, S. 4 ff.)
durchgefuhrt.

Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsnachweise zeigen, dass bei allen Knotenpunkten auch
kinftig in der bestehenden Ausbauform mindestens ,ausreichende” Verkehrsablaufe erreicht wer-
den (QSV = D), zum Grofteil dariiber hinaus ,befriedigende” bis ,gute” Kapazitatsreserven.

Zusammenfassung

Das kinftig zu erwartende Fahrtenaufkommen durch das Bauvorhaben wurde differenziert fir die
einzelnen Nutzungen ermittelt und zeitlich wie raumlich auf das Verkehrsnetz verteilt. Auf Basis
der hieraus resultierenden Prognose-Belastungen 2030/35 erfolgten abschlieRend die Berechnun-
gen, Nachweise und Beurteilungen Uber die Qualitét und Leistungsfahigkeit der geplanten verkehr-
lichen Erschliel3ung.

Die Ergebnisse haben gezeigt, dass die bestehenden Knotenpunkte KP-1 bis KP-4 entlang der
Bischof-Kaller-StraRe (B 455) die kiinftigen Verkehrsmengen auch in der bestehenden Form in
mindesten ,ausreichender® (QSV = D), Uberwiegend jedoch in ,guter” bis ,sehr guter® Weise
(QSV = A/ B) aufnehmen und abwickeln kdnnen. Bauliche Manahmen sind aufgrund dieser Er-
gebnisse an keinem der Knotenpunkte erforderlich.

Zusammenfassend zeigen die Nachweise, dass die verkehrliche Erschlielung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans ,Ehemaliger Sportplatz BNS* in der geplanten Form und tber das vorhandene
Verkehrsnetz auch in Zukunft gewéhrleistet werden kann und somit gesichert ist.

Artenschutzuntersuchung

Durch das Biro GPM wurde eine faunistische Potenzialbewertung (Ergebnisbericht zur faunisti-
schen Potenzialbewertung der Flache des Bebauungsplans S 3 in der Sodener Straf3e 3 in Kénig-
stein auf Vorkommen von gesetzlich geschitzten Tierarten. GPM, Stand 17.05.2021) des Vorha-
benbereichs hinsichtlich des Vorkommens von gesetzlich geschiitzten Tierarten vorgenommen.

Durch die Untersuchung soll abgeschétzt werden, ob im Rahmen der Bebauung des Parkplatzes
und der umliegenden Bdschungen und der Féllung von Baumen und Stréduchern in den Randbe-
reichen der Flache besonders oder streng geschitzte Flederméuse, Vogel oder Reptilien getotet
oder ihre Lebens- und Fortpflanzungsstatten zerstort werden kdnnten. Nach einer im Vorfeld
durchgefuhrten Potenzialabschéatzung (Wolf & Fehlow 2021) wurden die Vorkommen auf der Fl&-
che zwischen dem 13. April und dem 15. Mai an sieben Begehungsterminen genauer untersucht.

Ergebnisse (Auszuq)

Baumhdhlen

Am Hang an der Ostseite des Untersuchungsgebietes stehen sechs &ltere Birken mit teilweise
gréReren Faulnishdhlen. Diese Naturh6hlen wurden am 28. April und am 9. Mai vom Boden aus
mit einer Endoskopkamera an einer Teleskopstange kontrolliert. Bei allen Baumhdhlen handelt es
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sich um ausgefaulte Astabbriiche, die meist nicht besonders tief und durch eingelaufenes Regen-
wasser feucht sind. Aul3er den Resten eines alten Meisennestes wurden in den insgesamt 9 un-
tersuchten Baumhohlen keine Hinweise auf Bruten europaischer Brutvigel festgestellt. Auch Spu-
ren von oder Hinweise auf eine Nutzung dieser Baumhohlen durch Flederméause konnten nicht
gefunden werden. Die meisten dieser Baumhohlen sind zu klein bzw. zu flach, um potenziell gut
geeignete Bruthabitate fir Vogel oder Sommerquartiere fir Fledermause zu bilden.

Da mindestens vier der Baumhohlen doch zumindest theoretisch als Bruthabitate fir Vogel in
Frage kommen, sollten bei einer Fallung der Baume im Vorfeld mindestens acht Nistkasten fur
Meisen und Stare auf dem Gelande oder in der unmittelbaren Umgebung an erhalten bleibenden
Baumen angebracht werden.

Ergebnisse zu besonders oder streng geschiitzte Arten

Fledermause

Maogliche Quartiere fur Fledermause sind im Gebiet nach der Kontrolle der Baumhdéhlen mit der
Endoskopkamera nicht zu erwarten. Die Randbereiche der Gehdlzbestande rund um den Park-
platz sind zwar potenzielle Jagdhabitate flr Fledermé&use wie die in der Ndhe vorkommenden Arten
Breitflugel- und Zwergfledermaus. Da es sich hier mit groRer Wahrscheinlichkeit nicht um fir die
lokalen Populationen essentielle Nahrungshabitate handelt, waren vertiefende Untersuchungen
zur Fledermausfauna hier nicht erforderlich.

Bilche

Da die Flache durch die umliegenden, stark befahrenen StraRen vollstdndig von den nachstgele-
genen Waldgebieten oder Gehdlzbestéanden isoliert ist, ist hier auch nicht mit Vorkommen von
Bilchen wie dem Siebenschléfer (Glis glis) oder dem Gartenschléfer (Eliomys quercinus) zu rech-
nen. Aus demselben Grund kann auch ein Vorkommen der streng geschitzten Haselmaus
(Muscadinus avellanarius) auf der Flache weitestgehend ausgeschlossen werden.

Vogel

Es wurde das gesamte Artenspektrum der im Untersuchungsgebiet vorkommenden Brut- und
Gastvogelarten bearbeitet.

Im gesamten Untersuchungsgebiet wurden bei sieben Begehungen in den friihen Morgenstunden
und zwei Nachtbegehungen im Zeitraum zwischen dem 13. Méarz und dem 15. Mai 2021 samtliche
anwesenden Vogelindividuen registriert.

Es wurden insgesamt 16 Vogelarten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen (siehe Tab. 1, Arten-
liste der Vogel in Gebiet des B-Plans S 3 in Kdnigstein bis zum 15.05.2021, Gutachten S. 8). Von
funf Arten wurden auch durch Nestfunde oder die Beobachtung fltternder Altvégel zumindest ein-
zelne sichere Bruten im Gebiet oder der direkten Nachbarschaft belegt. Beim Star und beim
Haussperling liegen einzelne Brutplatze in einem direkt an das Untersuchungsgebiet grenzenden
Gebaude an der Sodener Stral3e, die Brutreviere beider Arten liegen also weitgehend innerhalb
des Gebhietes, wenn auch die Nester direkt auBerhalb der Grenze angelegt wurden. Fir sieben
weitere Arten liegen zudem Beobachtungen von mehrfach an derselben Stelle festgestellten, Re-
vier anzeigenden Verhaltensweisen vor. Fir diese Arten besteht damit ein starker Brutverdacht
und sie werden im Weiteren ebenfalls als Brutvogel eingestuft. Damit wurden im Gebiet insgesamt
13 Brutvogelarten festgestellt.

Von den restlichen vier Arten wurden der Grinfink, die Rabenkrdhe und der Stieglitz mehrfach bei
der Nahrungssuche im Gebiet beobachtet, Brutreviere in der direkten Nachbarschaft wurden aber
nicht festgestellt. Der Mauersegler wurde nur bei der Jagd im Luftraum Uber dem Gebiet beobach-
tet.

Bewertung der Ergebnisse

Die Brutvogelfauna im Gebiet ist mit 12 Arten durchschnittlich artenreich fir innerstadtische Ge-
holzbesténde. Die Geholzbestande rund um die als Bruthabitat wertlose Parkplatzflache sind aber
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mit insgesamt 27 Brutrevieren vergleichsweise dicht besiedelt. Besonders die Laubbdume und
Straucher am Hang 6stlich und die Baumgruppe nérdlich des Parkplatzes bilden mit insgesamt
17 Brutrevieren offenbar relativ stdrungsarme Bruthabitate fiir die meisten der hier festgestellten
Arten. Durch die starke Frequentierung der grof3en, geschotterten Parkplatzflache hat diese allen-
falls als Nahrungshabitat fir manche der Brutvogel eine gewisse Bedeutung.

Bei den nachgewiesenen Brutvogelarten handelt es sich mit Ausnahme des Haussperlings um in
Hessen noch ungefahrdete Arten mit glinstigen Erhaltungszustanden. Alle Arten bruten als Kultur-
folger gerne und teilweise in hoheren Dichten innerhalb oder zumindest am Rand des Siedlungs-
raumes.

Da die Brutplatze der Gebaudebriiter Hausrotschwanz, Haussperling und Star an den Gebauden
auf3erhalb der Gebietsgrenzen erhalten bleiben und auch die Zentren der Brutreviere westlich des
Parkplatzes in den Hecken auf dem Nachbargrundstiick liegen, kdnnte es bei einer Fallung von
Geholzen dstlich und ndrdlich des Parkplatzes zum Verlust von maximal 17 Brutrevieren von neun
der 12 hier nachgewiesenen Arten kommen. Da aber keine geféhrdeten oder potenziell bedrohten
Vogelarten mit ungtinstigen Erhaltungszustanden betroffen sind, wird es durch den Eingriff voraus-
sichtlich nicht zu einer wesentlichen Verschlechterung der lokalen Population diese Arten kommen.

AuRerdem werden im Zuge der Neubepflanzung der Flachen und der Dachbegriinung der geplan-
ten Wohngebaude hier auch neue Bruthabitate flir Vogel entstehen. Dies sollte noch durch das
Anbringen von Nistkasten flr die oben genannten Gebaudebriter an den Neubauten geférdert
werden.

Notwendige Fallungen von Baumen in den Randbereichen der Flache im Zuge der geplanten Bau-
malnahmen sollten mdglichst nur im Winterhalbjahr durchgeftihrt werden. Eine Tétung von Voge-
lindividuen ist bei Arbeiten aul3erhalb der Brutzeit nicht zu befirchten. Der Verlust der zumindest
potenziell geeigneten 4 Baumhdohlen als Bruthabitate sollte durch das Anbringen von acht Nistkas-
ten ausgeglichen werden. Anzahl und genaue Verortung der Nistkdsten sind mit der UNB des
Hochtaunuskreises abzustimmen.

Reptilien

Ab dem 22. April 2021 wurden bei sechs Begehungen (22., 25. und 28. April sowie 3., 9. und
15 Mai 2021) alle als Lebensraume fiir Reptilien geeigneten Randstrukturen innerhalb der Flache
mehrfach langsam abgelaufen und nach Vorkommen von Reptilien abgesucht.

Lediglich am 25. April wurde vormittags eine adulte, ménnliche Zauneidechse (Lacerta agilis) am
Nordrand einer kleinen Wiesenflache, aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
beobachtet.

Bei allen anderen Terminen konnten - auch nicht bei optimalen Witterungsverhaltnissen tiber 25°C
am 09.05.2021 - keine Reptilien im Untersuchungsgebiet festgestellt werden. Ein Vorkommen der
versteckt lebenden und deshalb manchmal schwierig nachzuweisenden Blindschleiche (Anguis
fragilis) in den Gehdlzen am Hang 6stlich des Parkplatzes kann zwar nicht vollkommen ausge-
schlossen werden; sonstige und vor allem streng geschiitzte Reptilienarten sind im Gebiet aber
hdchstwahrscheinlich nicht zu erwarten.

Die Zauneidechse ist als Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie nach dem § 7 des Bundesnatur-
schutzgesetzes vom 29.07.2009 streng geschutzt, weist aber in Hessen einen noch gunstigen Er-
haltungszustand auf.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes sind an mehreren grasigen Béschungen rund um den Park-
platz potenziell geeignete Lebensraume fur Reptilien vorhanden. Es konnten hier aber trotz ge-
nauer Suche an insgesamt sechs Terminen keine Reptilien nachgewiesen werden. Der einzige
Nachweis der streng geschitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) lag auf einer kleinen Wiesenflache
direkt nordéstlich auRerhalb des eigentlichen Untersuchungsgebietes. Da dieses Einzeltier bei al-
len spéateren Begehungen nicht mehr beobachtet werden konnte, hier auch keine weiteren Exemp-
lare und vor allem keine vorjahrigen Jungtiere der Art festgestellt wurden, handelte es sich még-
licherweise um ein aus dem Griinland dstlich der Sodener Stral3e zugewandertes Einzeltier. Damit
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9.1.

9.2.

9.3.

kann durch das Fehlen weiterer Nachweise die Existenz einer reproduktiven Kleinpopulation der
Art im Untersuchungsgebiet ausgeschlossen werden.

Gleichwohl sollte fir eventuell auftretende Einzeltiere durch eine 6kologische Baubegleitung si-
chergestellt werden, dass grundsatzlich das Toétungsverbot fur alle streng oder besonders ge-
schitzten Tierarten eingehalten wird.

Gutachterlich vorgeschlagene Artenschutzmaflinamen zu Vermeidungs- und Kompensationsmalf3-
nahmen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Inhalt und Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen nach BauGB

Inhalte und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemein-
heit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern, die natlirliche Lebengrundlage zu schiitzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln.

Zur Ausfuihrung dieser Grundnorm und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung gemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB
die im Folgenden erlauterten Festsetzungen aufgenommen worden.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan zugrunde liegt, fuhrt hinsichtlich der zu errichtenden Gebaude eine alphabetische Benennung
und Sortierung. Die Planzeichnung des Bebauungsplans weicht in seiner Bezeichnung hiervon ab
und benennt anstelle der Gebaude verschiedene Baufelder BF. Zwecks ubersichtlicher Darstellung
werden die Bezeichnungen folgend kurz aufgefihrt:

Haus A = BF 1, Haus B = BF 2, Haus C = BF 3, Haus D = BF 4, Haus E = BF 5, Haus F = BF 6,
Haus G = BF 7, Pavillon (Bistro) = BF 8

Bedingte Festsetzung

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind gemaf 812 Abs. 3a BauGB nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
Die textlichen Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan lassen gegentber dem Ent-
wurfs- und Nutzungskonzept eine gewisse Bandbreite an mdglichen Nutzungen zu, um ggf. ge-
ringflgige Spielrdume fur entwicklungsbedingte, notwendige Anpassungen zu einem spateren
Zeitpunkt ohne erneute Aufstellung eines Bebauungsplans einrdumen zu kénnen.

Art der baulichen Nutzung

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB wird in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur den Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung all-
gemein festgesetzt. Als zulassige Art der baulichen Nutzung werden Nutzungen festgesetzt, die
sich am Nutzungskatalog von Mischgebieten nach § 6 BauNVO orientieren. Mischgebiete dienen
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. Im Sinne des Vorhabens sollen maRgeblich Wohnnutzungen, gewerbliche Nutzungen wie
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Birordume und ein Verbrauchermarkt realisiert werden, aber auch Mdglichkeiten zu weiteren ge-
werblichen Nutzungen und weiteren Nicht-Wohnnutzungen beibehalten werden, sodass eine An-

lehnung an ein Mischgebiet zweckdienlich ist.

Durch die Lage des Plangebiets zwischen dem Haus der Begegnung, der Kids Camp Grundschule,
dem Facharztzentrum Konigstein, der ehemaligen Kaserne (Wohnanlage Hardtberger Gérten), der
katholischen Kirchengemeinde sowie der Sodener Stral3e stellt eine an Mischgebieten orientierte
Festsetzung zur Art der Nutzung eine dem Standort geeignete Nutzungsbestimmung dar, welche
das geplante Vorhaben und die bestehenden Umgebungsnutzungen angemessen beriicksichtigt.
Der Bebauungsplan K 56 ,Innenstadt Kénigstein im Taunus® setzt in ndherer Umgebung des Plan-
gebiets wie z.B. ndrdlich und westlich der Bischof-Kaller-Straf3e (B455) ebenfalls ein Mischgebiet
fest. Mischgebietsahnliche Nutzungen und Mischgebietsfestsetzungen sind zudem im nahen stadt-

raumlichen Zusammenhang insbesondere in Richtung des Kdnigsteiner Bahnhofs zu finden

Mittels der vorgenommenen Festsetzungen zur zuléssigen Art der baulichen Nutzung kann das
geplante Vorhaben in Kombination aus Wohnen und Gewerbe mit Verbrauchermarkt passgenau
abgebildet werden. Perspektivisch kénnen aber auch andere Nutzungen gemaf Zuléssigkeitska-

talog der textlichen Festsetzungen im Plangebiet untergebracht werden.

Zulassig ist zudem ein Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevantem Sortiment (Verbrau-
chermarkt) mit max. 800 m2 Verkaufsflache. Die Beschrankung der Grol3e der Verkaufsflache er-
laubt die Zulassigkeit der Nutzung in Mischgebieten und vermeidet die Ausbildung nicht standort-

gerechter grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe.

Nutzungen Uber den aufgefiihrten Nutzungskatalog hinaus sind unzulassig.

9.4. Mal der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan fir das Plangebiet gemaf
§ 16 Abs. 2 BauNVO mit der Bestimmung der maximalen Grol3e der Grundflachen der baulichen
Anlagen (GR), maximalen GroR3e der Geschossflachen (GF) und der Giberbaubaren Grundstticks-
flachen (Baufelder) festgesetzt. Zudem werden die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse und die
maximale Gebaudehthe (OKmax, OK FFBmax) festgesetzt. Die Festsetzungen erfolgen nach

Planeintrag (Nutzungsschablone) je Baufeld BF.

Fir den Planbereich wird je Baufeld BF eine der stadtebaulichen Konzeption (Vorhabenplan) an-

gepasste GR und GF festgesetzt, die in der Planzeichnung abzulesen ist.

Ziel ist es, mit den Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung das passgenaue Einfligen der
geplanten Bebauung in die bestehende und angrenzende Siedlungsstruktur zu steuern. Dabei wird
ein verantwortungsvolles Maf3 definiert, das den Bebauungsstrukturen in der Nachbarschaft mit
seinen Nutzungs- und Gebé&udetypologien angemessen Rechnung tragt sowie Denkmalschutzbe-

lange der angrenzenden ehemaligen Kaserne und des Haus der Begegnung berticksichtigt.

9.4.1. Grundflachen (GR)

Um die Planungen des Vorhabens und die vorgesehenen Gebaude passgenau festzusetzen,
wurde im Bebauungsplan eine max. zulassige Grundflache (GR) nach Planeintrag je Baufeld BF
innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache festgesetzt. Erganzt wird die Festsetzung durch
eine Angabe uUber die zulédssige Grundflache von dazugehorigen Terrassen und Balkonen

(GR B+T) je Baufeld BF.

Fur das Baufeld BF 4 wird zur Grundflache noch die Grundflache einer vorgesehenen Austreppe
erganzt. In Baufeld BF 7 sind der vorgesehene Laubengang zur inneren ErschlieBung und die
geplante Zuwegung seitens der Boschung an der Sodener Stral3e der zulassigen Grundflache hin-
zugeflgt. In der Addition (GR + GR B+T) besteht die insgesamt zuldssige Grundflache fir jedes

Baufeld.
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Fur das Plangebiet (Baufelder BF 1 - BF 8) wird gemal} Planeintrag eine zuléssige Grundflache
GR von insgesamt 4.245 m? (GR 3.655 m2+ GR B+T 590 m?) festgesetzt. Die festgesetzten Werte
auf dem Vorhabengrundstiick, bezogen auf eine Nettobaulandgréf3e von ca. 9.536,7 m2, entspre-

chen in der Summe insgesamt einer GRZ von ca. 0,45.

Mit der festgesetzten Grundflache werden die vorgesehenen Obergrenzen fir Mischgebiete (M)

von 0,6 gemalR § 17 BauNVO unterschritten.

Die Beachtung der Nichtbebaubarkeit des Abwasserkanals, die nur kleinteilige Bebauung im Zu-
fahrtsbereich der Bischof-Kindermann-Str. sowie die Béschungssituation an der 6stlichen Plange-
bietsgrenze flihren zu einem entsprechend geringen Versiegelungsgrad im Plangebiet. Im stadti-
schen Kontext der umgebenden Gemengelage in Art und Maf3 der baulichen Nutzungen ist zudem
eine nicht zu massiv wirkende und aufgelockerte Bebauung mit vielen Griinstrukturen zu bevorzu-

gen, was Uber den Vorhabenplan umgesetzt wurde.

Uberschreitungen der GR (GRZ 2)

Gemal der Regelung nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO und der im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen), die insgesamt festgesetzte Grund-
flache GR uberschritten werden. Im Bebauungsplan dirfen diesbeziigliche Bestimmungen getrof-
fen werden, die zur Umsetzung des Planvorhabens ziel- und zweckmaRig sind. So darf die Uber-
schreitung im vorliegenden Bebauungsplan bis zu einer maximal zulassigen Grundflache von ins-

gesamt hochstens 7.630 mz erfolgen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans liegen somit innerhalb des Bereichs der gemaf

§ 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen Uberschreitungsmaglichkeit bis zu einer GRZ von 0,8.

Ziel dabei ist, die vollstandige Unterbringung der Stellplatze der Anwohner in den Tiefgaragenge-
schossen zu ermdglichen. Aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen Konzeption als autofreies
Quartier bietet sich die Herstellung einer zweigeschossigen Tiefgarage an, um eine ebenerdige
stellplatzfreie und uneingeschrankte Anbindung der Hauseingange im Plangebiet zu erméglichen.
Zudem muss es mdoglich sein, erforderliche Zuwegungen und Nebenanlagen unterzubringen, aber
auch ausreichend Kapazitaten fur die erforderlichen Stellplatze des Verbrauchermarktes und der

vertraglich zugesicherten Stellplatze an die Stadt in der Tiefgarage unterzubringen.

Ein Teil der Tiefgarage unterstreckt sich unter die festgesetzten privaten Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung, Parken, und besonderer Zweckbestimmung, Quartiersplatz. Dieser Teil-
bereich der Tiefgarage muss nicht zur zulassigen Grundflache hinzugerechnet werden, da die dar-
Uber liegenden Verkehrsflachen bereits eine versiegelte Flache bedeuten und aufgrund ihres Fest-
setzungscharakters als Verkehrsflache nicht fir das Mal® der baulichen Nutzung herangezogen

werden.

9.4.2. Geschossflachen (GF)

Zur Steuerung der stadtebaulichen Dichte wird eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GF)
nach Planeintrag je Baufeld BF innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache festgesetzt. Die

vorgesehene Geschossflache ermdglicht eine genaue Umsetzung des Vorhabens.

Fur die Baufelder BF 1 - BF 8 wird gemafl Planeintrag eine zulassige Geschossflache von insge-
samt 12.430 mz fur den Vorhabenbereich festgesetzt. Die Flache umfasst die Flache der Vollge-

schosse der Neubauten mit Wohn- und Gewerbenutzungen im Rahmen der Neuplanung.

Die festgesetzten Werte auf dem Vorhabengrundstiick, mit einer Nettobaulandgrée (Vorhabeng-
rundstickrundstiick) von ca. 9.536,7 m2, entsprechen in der Summe insgesamt einer GFZ von

ca. 1,30.

Mit der festgesetzten Geschossflache werden die Obergrenzen fir Mischgebiete (Ml) von 1,2 ge-

mar § 17 BauNVO Uberschritten.
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9.4.3.

9.4.4.

Im Bereich eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die Gemeinde bei der Bestimmung der
Zulassigkeit der Vorhaben gemalR § 12 Abs. 3 BauGB nicht an die Vorgaben der Baunutzungsver-
ordnung gebunden. Zudem kénnen die Obergrenzen nach § 17 BauNVO aus stadtebaulichen
Griinden tberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder
durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden.

Die Uberschreitung der GFZ ist auf das Vorhandensein von Laubengéngen in den Baufeldern BF 4
und BF 7 zurtckzufihren, die der HaupterschlieBung dienen. Auf Grundlage von
§ 20 Abs. 3 BauNVO ist die Geschossflache nach den AuRenmalfien der Gebaude in allen Vollge-
schossen zu ermitteln. Die Laubengénge bedingen vielfach die Wirkung wie von Geschossen, so-
dass fir diese Flachen die aul3eren Abmessungen als Erweiterung der Geschossflache herange-
zogen und in die Geschossflachenberechnungen einbezogen werden. Die Geschossflachen der
tatsdchlich umbauten Raume vergré3ern sich hierdurch und ergeben in der Summe eine leicht
erhéhte GFZ im Vorhabenbereich gegenlber der Obergrenzen der BauNVO.

Das viergeschossige Gebéaude (zuzlglich Staffelgeschoss) im Baufeld BF 7 parallel zur Sodener
Stral3e bildet stadtebaulich das Entree nach Konigstein. Das Gebaude greift hier die Hohe als auch
die Fluchtrichtung der Bestandsgebaude auf. Somit entsteht eine gewollte Uberhéhung (gleiche
Firsthbhe wie Sodener Str. 6) gegenliber den weiteren im Vorhabenbereich befindlichen Baukor-
pern. Des Weiteren dient das Gebaude als Schallschutz zur stark befahrener Sodener Str., um
speziell die hinterliegenden Wohngebaude vor Verkehrslarm zu schiitzen, weshalb fur das Baufeld
BF 7 insgesamt die héchste Geschossflache GF im Vorhabenbereich festgesetzt wird, wodurch
sich die Geschossflache insgesamt im Plangebiet leicht erhdht.

Aus stadtebaulichen Griinden ist die Uberschreitung der Obergrenzen gemaR § 17 BauNVO fiir
eine NachverdichtungsmalRnahme im Stadtgebiet von Kdnigstein unter den vorstehenden Bedin-
gungen und Annahmen angemessen. Gesunde Wohnverhéltnisse in Bezug auf eine angemes-
sene Belichtung und Beliftung der Geb&aude bleiben insgesamt gewéhrleistet. Eine vormalige
Schotterflache als Abstellmdglichkeit fiur PKW wird einer neuen Nutzung zugefihrt und das Plan-
gebiet gemal Freianlagenplan begrint und aufgewertet, was dem stadtréaumlichen Umfeld insge-
samt zu Gute kommt.

Zahl der Vollgeschosse

Zur Umsetzung des Vorhabens und zur Gewéahrleistung eines bestimmten stadtebaulichen Er-
scheinungsbildes, welches Bezug auf die bebaute Umgebung nimmt und denkmalschutzrechtliche
Belange aufgreift, wird die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse mit einer maximalen Anzahl der
Vollgeschosse nach Planeintrag je Baufeld BF innerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflache
festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Nach § 16 Abs. 4 BauNVO wird im Bebauungsplan die H6he der baulichen Anlage durch das
Héchstmald der Gebaudehdhe (OKmax) festgesetzt. Bei Flachdachern ist die maximale Gebaude-
héhe der oberste Abschluss der aufgehenden Wand (Attika). So wird die H6henentwicklung der
Gebaude auf ein regelméaiiges Héhenmalfd beschrankt, das sich in die Siedlungsstruktur der Nach-
bargebiete einfligt. Die maximale Gebaudehthe OKmax wird in Meter, bezogen auf Meter Uber
NormalNull (m 4. NN) nach Planeintrag und Baufeld BF festgesetzt. Mit dieser Hohenfestsetzung
ist eine eindeutige Bezugshdhe festgelegt.

In Baufeld BF 4 ist die Errichtung von maximal drei Vollgeschossen festgesetzt. Zur Umsetzung
der Planung gemaf Vorhabenplan wird hier eine differenzierte maximale Gebaudehthe OKmax
festgesetzt. Das oberste Geschoss besitzt eine maximale OKmax von 382,20 m {. NN. Die darun-
terliegenden Geschosse dirfen eine maximale OK FFB von 378,10 m . NN aufweisen. Da hier
keine Attika ausgebildet wird, sondern Terrassen und eine Abdichtungsebene, ist fir den Oberen
Bezugspunkt die Oberkante Fertigfulboden (OK FFBmax) festgesetzt. Die festgelegte Hohe be-
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9.5.

9.6.

ricksichtigt die vorabgestimmte Planung mit dem Denkmalschutz zur Hohenausbildung in Nach-
barschaft zum denkmalgeschitzten ehemaligen Kasernengebaude und die konkrete Planung des
Vorhabenplans. In Verbindung mit den festgesetzten Giberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen
alle erforderlichen Grund- und Geschossflachen errichtet werden. Die Méglichkeit zur Ausbildung
von drei flachengleichen Vollgeschossen ist somit eingeschrankt, wodurch das stadtebauliche Er-
scheinungsbild des Gebaudes im obersten Geschoss &ahnlich einem Staffelgeschoss wirkt und zu-
rickhaltend bleibt.

In den Baufeldern BF 1-4 darf die Hohe der Oberkante FertigfulRboden (OK FFB) des obersten
Geschosses eine Hohe von 378,60 m . NN (Traufkante der angrenzenden ehemaligen Kaserne;
Flurstiick 23/34) nicht uberschreiten. Die Oberkante des FertigfulRbodens des obersten Geschos-
ses muss dabei mindestens 50 cm unter einer Hohe von 378,60 m . NN liegen und darf somit
eine Hohe von 378,10 m U. NN nicht Uberschreiten. Mittels der erganzenden Festsetzungen wer-
den denkmalrechtliche Belange gewahrt und gleichzeitig der vorgesehene Vorhaben- und Er-
schlieungsplan, der mit den Denkmalbehdrden abgestimmt ist, umgesetzt.

Der festgesetzten Gebaudehéhe OKmax wird eine Uberschreitungsmdoglichkeit fiir notwendige
technische Dachaufbauten und Anlagen zur Nutzung der Solarenergie eingerdumt. Die H6he und
Position dieser Anlagen werden aber begrenzt, damit das stadtebauliche Bild durch derartige An-
lagen nicht dominiert wird.

Auf dem Dach des Baufeld BF 4 ist die Nutzung der Dachflache fiir Rooftop Gardening vorgese-
hen. Somit ist eine Begehbarkeit des Dachs angedacht, was Sicherungsmafinahmen erforderlich
macht. In Baufeld BF 4 durfen Dachaufbauten zur Sturzsicherung (Bristung) die festgesetzte ma-
ximale Gebaudehthe OKmax um max. 1,2 m tberschreiten.

Bauweise

Im Bebauungsplan erfolgt keine Festsetzung einer Bauweise nach § 22 BauNVO. Durch die Bau-
korpervorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplans entsprechen die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen Baufeld BF 1- BF 8 einer Baukorperfestsetzung, wodurch auf die Bestimmung einer
Bauweise verzichtet werden kann.

Die festgesetzten Baukorper erlauben einen gewissen Spielraum fir bauliche Anpassungen, aber
bilden das Vorhaben maRgeblich ab. Die Kann-Regelung des § 22 Abs. 1 BauNVO lasst zu, von
der Festsetzung einer Bauweise abzusehen. Art und Mal3 der baulichen Nutzung werden dadurch
nicht berthrt. Auf die Festsetzung der Bauweise kann z.B. verzichtet werden, wenn die Anordnung
der Baukorper auf den Grundstiicken bereits durch Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen durch Baulinien und Baugrenzen geregelt wird. Dabei konnen die tUberbaubaren Grund-
stliicksflachen mit beliebigen oder ohne seitlichen Grenzabstand festgesetzt werden, die landes-
rechtlichen Vorschriften Giber Abstdnde und Abstandsflachen gehen dann in der Regel vor. Bei der
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Bebauungsplan wurden die bauordnungs-
rechtlichen Abstandsflachenregelungen bericksichtigt bzw. es wurden im vorliegenden Bebau-
ungsplan abweichende Regelungen getroffen.

Hohenlage des Gelandes

Bei der Ermittlung von bauordnungsrechtlichen Regelungen in Bezug auf die Geléandeoberflache
nach § 2 Abs. 6 HBO (z. B. fur Abstandsflachen nach § 6 HBO) wird die natlrliche Gelandeober-
flache herangezogen. Eine Herstellung einer neuen Gelandeoberflache erfolgt nicht. Da im Plan-
gebiet im Bereich der geplanten Gebaudeerrichtungen kein nennenswertes Gefalle vorliegt, ist die
Herstellung einer neuen Gelandeoberflache zur Umsetzung des Vorhabens nicht erforderlich.
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9.7.

9.7.1.

9.7.2.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenzen

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufelder BF 1 — BF 8) durch
Baugrenzen geméaR § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stucksflachen orientieren sich am Vorhabenplan und bertcksichtigen einen angemessenen Ab-
stand zwischen den geplanten baulichen Anlagen.

In Baufeld BF 4 sind mehrere Baugrenzen festgesetzt. Zur Umsetzung der Planung gemaf Vor-
habenplan, die eine Abstaffelung des Gebaudes unter gleichzeitiger Errichtung von drei Vollge-
schossen vorsieht, werden Baugrenzen festgesetzt, die differenzierte maximale Gebaudehdhen
OKmax vorsehen. Alle erforderlichen Grund- und Geschossflachen sowie die vorgesehenen Ho-
hen des Gebaudes kénnen abgebildet und errichtet werden.

Die festgesetzten Baugrenzen im BF 7 gewahrleisten die Ausbildung einer Geb&audeflucht an der
Sodener StralRe und fassen im erweiterten Sinne den Straenverlauf der Bundesstral3e. Zudem
sichert das BF 7 zugleich die Errichtung eines grol3en Gebauderiegels, der auch eine bedeutsame
Larmschutzfunktion fir das Plangebiet einnimmt.

Fur das BF 8 ist die Uberbaubaren Grundstiicksflache direkt an der Grundstuckgrenze festgesetzt.
Es wird gestattet, dass nach planungsrechtlichen Vorschriften das Gebaude an der Grenze gebaut
werden darf.

Bei der Positionierung der Baufelder des Vorhabenplans mittels Baugrenzen kommt es zur Unter-
schreitung von Abstandsflachenregelungen nach Landesrecht. Eine Festsetzung zur Zulassigkeit
zur Unterschreitung der Abstandsflachen ist im Bebauungsplan aufgenommen.

Uberschreitung der Baugrenzen

Uberschreitungen der Baugrenzen liber das geringfiigige MaR hinaus, das in § 23 Abs. 3 BauNVO
definiert wird, werden zugelassen, da auf diese Weise ein groRerer Gestaltungsspielraum bei der
Gebaudeerrichtung ermdglicht wird.

Die Baugrenzen der Baufelder BF dirfen von untergeordneten Gebéaudeteilen wie Balkonen bis zu
einer Tiefe von max. 1,80 m Uberschritten werden. Uberschreitungen der Baugrenzen durch Ter-
rassen sind bis zu einer Tiefe von 2,0 m zuldssig. In Baufeld BF 4 dirfen Dachkonstruktionen,
Vordacher und Dachauskragungen des obersten Geschosses die festgesetzte Baugrenze in Rich-
tung der privaten Verkehrsflachen um die Tiefe der darunter liegenden Uberbaubaren Fléche uber-
schreiten.

In Baufeld BF 8 darf die Baugrenze durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 5 m und einer GroRRe
von 50 m2 Uberschritten werden. Im Bereich des geplanten Pavillons ist eine AuRenterrasse flr
eine AulRengastronomie geplant. Diese weist eine gréf3ere Dimensionierung als Terrassen bei den
privaten Wohnbereichen auf, weshalb eine angemessene GréfRenfestsetzung zur Ausbildung ei-
nes ansprechenden Terrassenbereichs erforderlich ist. Die Dimensionierung der Terrasse in die-
sem Bereich ist mit dem Denkmalschutz abgestimmt und nimmt auf die umliegenden denkmalge-
schitzten Gebaude Rucksicht.

Die Errichtung von Aul3entreppen (z.B. Fluchttreppenhaus) und Zuwegungen au3erhalb der Bau-
grenzen ist zulassig.

Den Bauteilen, Aul3entreppen und Terrassen sollen ein Freiraum und eine groRRere Flexibilitat als
den Hauptbaukdrpern bei der GréRe und Positionierung mit der Festsetzung der Uberschreitung
eingerdaumt werden. Eine Steuerung erfolgt weiterhin Uber das Mal3 der zulassigen Grundflache.

Es ist eine Zuwegung von Baufeld BF 7 zur festgesetzten Flache fur den Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geplant. Die Zuwegung ist mit dem Hauptbaukdrper in
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Baufeld BF 7 verbunden und ragt iiber das festgesetzte Baufeld hinaus, weshalb eine Uberschrei-
tungsmoglichkeit eingerdumt wurde. Die Zuwegung ist als Briickenkonstrukt (Hangebrticke) ge-
plant und soll wasserdurchlassig errichtet werden. Die konkrete Umsetzung dieses Zugangs zum
Vorhabengebiet ist nicht ilber den Bebauungsplan geregelt, sondern ergibt sich aus der Bauver-

pflichtung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans bzw. Freianlagenplans.

Die besondere stadtebauliche Konzeption des Gebaude G (Baufeld BF 7) bedingt die Ausbildung
einer LaubengangerschlieBung im 2. OG. Die Grundflache des 2. OG ragt somit tiber die Grund-
flache des untersten Geschosses (Erdgeschoss) hinaus, weshalb oberhalb des 1. Vollgeschosses
die festgesetzte Baugrenze durch Laubengéange bis zu einer Tiefe von 1,50 m tberschritten wer-
den darf. Im Bereich des Erdgeschosses ist eine Wegeverbindung vorgesehen, Uiber welche die

Offentlichkeit das Plangebiet betreten und durchqueren kann.

9.8. Abweichende MalRe der Tiefe der Abstandsflachen

Mit der Mdglichkeit, vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen
festsetzen zu kénnen, kdnnen aus stadtebaulichen Griinden abweichende, d.h. gré3ere oder auch
geringere Tiefen der Abstandsflachen bestimmt werden. Diese Festsetzung kann unabhéngig von
der Bauweise getroffen werden, da sie sich nicht auf Grundstiucksgrenzen bezieht. Die entspre-
chenden Bestimmungen der Landesbauordnungen bleiben unberiihrt. Festsetzungen der Ab-
standsflachen im Bebauungsplan gehen den bauordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften aber

vor. Im Bebauungsplan wird wie folgt festgesetzt:

In den Baufeldern BF 1, BF 2, BF 4, BF 5, BF 6 und BF 7 ist an seitlichen Aul3enwénden bis 16 m
Lange ausnahmsweise eine Unterschreitung der erforderlichen Abstandsflache bis auf mindes-

tens 2,5 m zulassig.

Zur Ausbildung des stadtebaulichen Konzepts gemal Vorhabenplan ist aufgrund der Gebaudehd-
hen und -konfiguration eine abweichende Regelung zu Abstandsflachen erforderlich. Gesunde
Wohnverhéltnisse in Bezug auf eine angemessene Belichtung und Beluftung der Gebaude bleiben

gewabhrleistet.

Uberschneidende Abstandsflachen von Gebaude G zu A (BF 7 zu BF 1) bzw. von Geb&ude G zu

Gebaude F (BF 7 zu BF 6)

Das Gebaude G (BF 7) an der Sodener Stral3e bildet stadtebaulich das Entree nach Konigstein.
Das Gebéaude soll entlang der Sodener Stral3e sowohl die Hohe als auch die Fluchtrichtung der
Bestandsgebaude aufnehmen. Durch diese gewollte Uberhéhung (gleiche Firsththe wie Sodener
Str. 6) gegenuber den weiteren sich im Vorhabenbereich geplanten Baukdrpern entstehen zu
Haus A (BF 1) und Haus F (BF 6) sich Giberschneidende Abstandsflachen. Des Weiteren dient das
Gebéaude als Schallschutz zur stark befahrenen Sodener Str., um speziell die Wohngeb&ude vor

Verkehrslarm zu schitzen.

Brandwande sind nicht notwendig, da alle AuRenwande den brandschutzrelevanten Mindestab-

stand von 5 m (8 33 Abs. 2 S. 1 HBO) gegentber den angrenzenden Gebauden einhalten.

Von Verschattungsauswirkungen ist nicht auszugehen. Bei Gebaude A (BF 1) und Gebaude F
(BF 7) sind in den entsprechenden Bereichen ausschlieBlich Nebenraume angeordnet. In Ge-
baude G (BF 7) sind in den unteren 3 Stockwerken ausschlie3lich Gewerbeeinheiten unterge-

bracht, welche an allen AuRenwénden Uber eine grof3ziigige Verglasung verfugen.

Uberschneidung Abstandsflachen Gebdude A (BF 1) und Gebaude B (BF 2)

Der brandschutzrelevante Mindestabstand von 5 m wird eingehalten. Verschattungsauswirkungen
sind nicht anzunehmen. Bei Gebaude B (BF 2) ist der entsprechende angrenzende Wohnraum

ausreichend durch westliche und 6stliche Verglasung belichtet.
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Uberschneidung Abstandsflachen Treppenhaus Gebaude D (BF 4) und Gebéude E (BF 5)

Brandwande sind nicht notwendig, da alle AuBenwédnde den Mindestabstand von 5 m

(8 33 Abs. 2 S.1 HBO) gegenlber den angrenzenden Gebauden einhalten.

Da bei Gebaude D (BF 4) ausschlieRlich der Bereich des Treppenhauses (ErschlieBungskern)
durch die Abstandsflachentiberschneidung betroffen ist, der keine Anforderung an die Belichtung

hat, ist hier ein Einfluss auf die Wohn- und Arbeitsbedingungen nicht gegeben.

Bei Gebaude E (BF 5) sind im entsprechenden Bereich der Uberlagerung keine Fenster geplant,
daher hat diese Uberschneidung keinen Einfluss auf die Belichtung der Wohnungen. Eine Beein-

trachtigung der Wohnverhéaltnisse ist nicht gegeben.

Mittels der geplanten Gebaudeformen und -dimensionierung wird insgesamt ein Beitrag zu einem
vielseitigen Wohnangebot im Plangebiet und in Kénigstein geleistet. Die vorgesehenen Gebéau-
degréBen entsprechen mit einer kompakten Bauform einer maRvollen und standortgerechten
Nachverdichtung und Innenentwicklung. Die Unterschreitung erforderlicher Abstandsflachen ist

aus stadtebaulichen Griinden vertretbar.

Zur Verdeutlichung, an welchen Stellen in den entsprechenden Baufeldern BF gemaR textlicher
Festsetzungen die Unterschreitung der Abstandsflachen zugelassen werden soll, ist folgend eine
Grafik (Abstandsflachenlageplan) aufgefuhrt. Diese konkretisiert und verdeutlicht die vorgesehe-
nen (seitlichen) AuBenwande, an denen mittels der textlichen Festsetzungen eine Unterschreitung
der erforderlichen Abstandsflache bis auf mindestens 2,5 m zuléssig ist.

Begriindung 2021-12-17 Seite 31 von 48



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ehemaliger Sportplatz BNS* der Stadt Konigstein im Taunus

9.9. Flachen fur Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen, Millaufstellflachen (Md) und
Nebenanlagen

9.9.1. Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Stellpldtze und Garagen

Gemal § 12 BauNVO sind Stellplatze und Garagen uberall im Vorhabengebiet zulassig. Eine Ver-
ortung und eine Beschrankung von Stellplatzen in bestimmten Bereichen erfolgt im Bebauungs-
plan nicht. Gemaf Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist unmittelbar angrenzend an die Sodener
Stral3e die Errichtung von 2 privaten Stellplatzen vorgesehen. Diese Flachen sind fiir Lieferdienste
oder Anlieferungen etc. vorgesehen, die zwecks kurzer Standzeit eine Aufstellflache bendtigen,

um z.B. Sendungen im Plangebiet abzuliefern.

Die genaue Verortung der Flache ergibt sich aus der Umsetzung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans bzw. Freianlagenplans. Die Stellplatze dirfen in der festgesetzten Flache fur den Er-
halt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen errichtet werden, da diese unmittelbar

an den offentlichen Straf3enraum grenzt und somit ziigig zur erreichen ist.

Alle ubrigen Stellplatze im Vorhabenbereich werden in ausreichender Anzahl gemaR stadtischer

Stellplatzsatzung unterirdisch in der vorgesehenen Tiefgarage bereitgestellit.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind gemar § 12 BauNVO im gesamten Vorhabenbereich zuldssig. Um eine Flexibi-
litdt bei der Umsetzung des Vorhabenplans zu gewahrleisten, wird keine zeichnerische Festset-
zung zur Verortung der Tiefgaragenflachen getroffen. Ihre Ausdehnung und Dimensionierung wer-
den jedoch durch die festgesetzte maximal zulassige Grundflache und die zulassige Uberschrei-
tung gesteuert. Die Tiefgarage unterstreckt sich gemaf Vorhabenplan auch unterhalb der privaten
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Parken, und besonderer Zweckbestimmung,

Quartiersplatz.

Durch die geplante Tiefgarage wird das Grundstiick weitestgehend unterbaut. Es ist festgesetzt,
dass die Tiefgaragendacher begrint werden. Dadurch kénnen alle Tiefgaragendacher auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen géartnerisch in die Grundsticksfreiflachen integriert und mit

Baumen, Strauchern, Wiesen und Rasen bepflanzt werden

Die Tiefgarage wird auf zwei Ebenen hergestellt und gebaut, wodurch das Quartier oberirdisch
komplett autofrei bleibt und der Fokus auf eine anspruchsvolle und qualitativ hochwertige Freian-
lagengestaltung gelegt werden kann. Die erste Tiefgaragenebene ist eine 6ffentliche Parkebene
fur Kunden des Verbrauchermarkts und Mitarbeiter der vorgesehen Gewerbeeinheiten. Zuséatzlich
werden in Abstimmung mit der Stadt Kénigstein 50 Parkplatze fir das Haus der Begegnung (HDB)
bereitgestellt. In der zweiten Tiefgaragenebene sind Stellplatze gemaR Stellplatzsatzung zur pri-

vaten Vermietung fir die kiinftigen Anwohner vorgesehen.

9.9.2. Miullaufstellflachen (M)

Flachen fir die regelméRige Millabholung sind nur auf den mit MU gekennzeichneten Flachen
zulassig. Um eine unkoordinierte Verteilung von Miilltonnen im Plangebiet am Tag der Abholung
zu vermeiden, wird die entsprechende Nutzung an einem Standort an der Bischof-Kindermann-
Stral3e konzentriert. So sollen die Grundsticksfreiflachen aus stadtgestalterischen Griinden von
derartigen baulichen Anlagen und Milltonnen freigehalten werden. Die im Plangebiet verfugbaren
Freirdume werden mittels der Beschrankungen zugunsten attraktiver Freianlagenplanungen ge-

schitzt.

Es ist vorgesehen, Milltonnenaufstellflachen fur die dauerhafte Lagerung von anfallendem Mull

vollstandig in die Tiefgaragen unterzubringen.

Begriindung 2021-12-17 Seite 32 von 48



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ehemaliger Sportplatz BNS* der Stadt Konigstein im Taunus

Auf der offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Parken, ist eine Milltonnen-
aufstellflache fur die dauerhafte Lagerung (Abfallsammelanlage) vorgesehen, die bereits jetzt im
Bestand vorhanden ist, jedoch geringfiigig im Standort in gleicher GréRRe versetzt wird. Die Flache
dient der Lagerung von Abfallen aus dem Haus der Begegnung und aus der Kids Camp Bilingualen
Grundschule sowie zukinftig auch aus dem Pavillon. Die Lagerung des Mills aus dem dbrigen

Vorhabenbereich ist vorstehend geregelt.

9.9.3. Nebenanlagen

Zur Wahrung eines einheitlichen Erscheinungsbildes und aus stadtgestalterischen Griunden sind
die Errichtung von Gartenhitten und Geb&uden zu Abstellzwecken unzuldssig. Daruber hinaus
besteht kein Regelungsbedarf und -erfordernis zu Nebenanlagen. Ohne Festsetzung sind Neben-
anlagen allgemein und Uberall im Plangebiet zuldssig. Hiervon ausgenommen ist der Schutzstrei-

fen fir den Mischwasserkanal, auf dem keine Nebenanlagen errichtet werden dirfen.

Eine Steuerung moglicher Nebenanlagen erfolgt einschrankend Uber das festgesetzte zulassige
MaR der Grundflachen, zuziiglich der eingeraumten Uberschreitungsméglichkeiten, im Plangebiet.

9.10. Verkehrsflachen

Die festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht Bestandteil des Vorhabenbereichs. Ge-
mal § 12 Abs. 4 BauGB ist die Einbeziehung einzelner Flachen auRerhalb des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans aber zulassig. Die Anwendung kann in Betracht kommen, wenn es aus Grin-
den einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung (z.B. ErschlielBungsmalRnahmen) zweckmafig
oder erforderlich ist. Die Einbeziehung von Flachen nach § 12 Abs. 4 BauGB setzt voraus, dass
die Ziele und Zwecke des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nicht beeintrachtigt, sondern aus-
schlieRlich geférdert werden. Die genannten Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben.

9.10.1. Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Quartiersplatz

Auf dem Flurstiick 23/49 (tlw.) ist die Errichtung eines kleinen 6ffentlichen Quartiersplatzes geplant.
Dieser ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als o6ffentliche Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung, Quartiersplatz, festgesetzt. Zur stadtraumlichen Aufwertung in unmittelbarer
Umgebung zum Haus der Begegnung und zur Schaffung von Aufenthaltsqualitaten zu Verweil-
zwecken werden die Flachen (gegenwartig asphaltierte Freiflache und funktionsloses Griin) ge-
maR Freianlagenplan im Rahmen der Neuplanungen umgestaltet und ein kleiner 6ffentlicher Quar-

tiersplatz ausgebildet.

Die Herstellung des offentlichen Quartiersplatzes ist einheitlich mit der stidlich angrenzenden pri-
vaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Quartiersplatz, auf Grundlage des Freianla-

genplans auszufuhren.

Eine Uberfahrung des Quartiersplatzes durch die Feuerwehr sowie durch Fahrten zur Anlieferung

und Andienung ist zulassig.

Die Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Konigstein und ist auf3erhalb des Vorhabenbe-
reichs, jedoch ist sie fuir die Umsetzung des Vorhabens erforderlich und Bestandteil der stadtebau-

lichen Neuordnung und deshalb Bestandteil des Geltungsbereichs.

Die Unterbauung der 6ffentlichen Flache zur Errichtung baulicher Anlagen zur Regenrtickhaltung

wie Zisternen ist zulassig.
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9.10.2.

9.10.3.

9.10.4.

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Parken

Vor dem Haus der Begegnung am Ende der Bischof-Kaller-StraRe befinden sich gegenwartig Park-
platz- und Grinflachen, die stadtebaulich in keinem guten Erscheinungsbild sind (Flurstiicke
23/40 teilw., 23/46, 23/47, 23/49 teilw.) und nur untergeordnete Funktionen einnehmen.

Zur Umsetzung des Planvorhabens gewinnt dieser Bereich allerdings an Bedeutung, da die ge-
plante Andienung des Verbrauchermarkts und eine Tiefgaragenzufahrt tber diese Flachen vorge-
sehen sind. Die Flachen werden im Rahmen der Neuplanungen umgestaltet und geméan Freianla-
genplan zum Vorhaben entsprechend ausgefiihrt. Hierbei erfolgt eine Wiederherstellung der bis-
herigen Parkplatzmdoglichkeiten, weshalb eine 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung, Parken, auf den Flurstlicken 23/40 (teilw.) und 23/49 (teilw.) festgesetzt wird. Es werden
hier 17 offentliche Parkplatze (inklusive drei Parkplatze fiir mobilititseingeschrankte Nutzer) her-
gestellt.

Der Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Konigstein und sind auf3erhalb des Vorhaben-
bereichs, jedoch sind sie fir die Umsetzung des Vorhabens erforderlich und deshalb Bestandteil
des Geltungsbereichs.

Die Unterbauung der 6ffentlichen Flache zur Errichtung baulicher Anlagen zur Regenrtickhaltung
wie Zisternen ist zulassig.

Auf der bestehenden 6ffentlichen Parkplatzflache befindet sich eine Abfallsammelanlage, die dem
Haus der Begegnung zugeordnet ist. Auch nach der Umgestaltung der Parkplatzflache geman
Vorhaben- und ErschlielBungsplan ist diese Millsammelanlage vor Ort vorgesehen, jedoch andert
sich der Standort geringfligig. Es ist festgesetzt, dass die Errichtung einer baulichen Anlage fur die
regelmaRige Mullabholung auf der offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Parken, zuléssig ist. Die genaue Verortung der Flache ergibt sich aus der Umsetzung des Vorha-
ben- und Erschliefungsplans bzw. Freianlagenplans.

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Quartiersplatz

Analog zur festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Quartiers-
platz, befindet sich sudlich dieser eine private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Quartiersplatz. Beide Flachen stellen gestalterisch und in Bezug auf ihre Nutzung eine Einheit dar,
sind aber in unterschiedlichen Eigentumsverhéltnissen. Der Quartiersplatz auf den privaten Fla-
chen umfasst die Flurstiicke 23/47 (teilw.) und 23/48 (teilw.).

Zur stadtraumlichen Aufwertung in unmittelbarer Umgebung zum Haus der Begegnung und zur
Schaffung von Aufenthaltsqualitéten zu Verweilzwecken werden die Flachen (gegenwartig asphal-
tierte Freiflache und funktionsloses Griin) gemaf Freianlagenplan im Rahmen der Neuplanungen
umgestaltet und ein kleiner 6ffentlicher Quartiersplatz ausgebildet.

Eine Uberfahrung des Quartiersplatzes durch die Feuerwehr sowie durch Fahrten zur Anlieferung
und Andienung ist zulassig. Es sind zudem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir die Stadt und Ver-
sorgungstrager sowie Geh- und Fahrrechte fur die Allgemeinheit festgesetzt.

Die Unterbauung der privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung durch Tiefgaragen
ist zulassig. Tiefgaragen sind im Bebauungsplan nicht fest verortet und somit grundséatzlich Gberall
zulassig. Die genaue Lage der Tiefgarage ergibt sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Die Unterbauung durch bauliche Anlagen zur Regenriickhaltung wie Zisternen ist zulassig.

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Parken

Sudlich angrenzend an die festgesetzte ¢ffentliche Parkplatzflache befindet sich eine private Park-
platzflache. Beide Flachen stellen gestalterisch und in Bezug auf ihre Nutzung eine Einheit dar,
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sind aber in unterschiedlichen Eigentumsverhaltnissen. Die private Verkehrsflache — Parken um-

fasst die Flurstiicke 23/46 und 23/47 (teilw.).

Zur Umsetzung des Planvorhabens ist dieser Bereich von Bedeutung, da die geplante Andienung
des Verbrauchermarkts und eine Tiefgaragenzufahrt Giber diese Flachen vorgesehen sind. Die Fla-
chen werden im Rahmen der Neuplanungen umgestaltet und gemaf Freianlagenplan zum Vorha-
ben entsprechend geplant. Ebenso erfolgt die Wiederherstellung der bestehenden Parkmdglich-

keiten.

Eine Uberfahrung des Quartiersplatzes durch die Feuerwehr sowie durch Fahrten zur Anlieferung
und Andienung ist zuléssig. Es sind zudem Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fir die Stadt und Ver-

sorgungstrager sowie Geh- und Fahrrechte fur die Allgemeinheit festgesetzt.

Die Unterbauung durch bauliche Anlagen zur Regenriickhaltung wie Zisternen ist zulassig.

9.10.5. Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, FuRweg

Zur komfortablen Erreichbarkeit des Plangebiets von der Sodener Stral3e und zur Moéglichkeit der
Querung des Plangebiets sowie inneren ErschlieBung wird eine Treppenanlage als 6ffentlicher
FuRweg im Siuden des Plangebiets festgesetzt. Mittels dieser Treppe kann der starke Hohenver-
sprung zwischen Plangebiet und Sodener Stral3e Uberwunden werden. Im Bereich der Treppen-
anlage sind zudem Verweilméglichkeiten vorgesehen, die z.B. durch die angrenzenden Blronutzer

in Anspruch genommen werden kénnen.

Die Flache (Flurstiick Nr. 23/36 teilw.) befindet sich im Eigentum des Bistums Limburg. Zudem
wird ein geringfiigiger Teil des Flurstiicks 108/51 in Anspruch genommen (Teilstick der offentli-
chen Verkehrsflache der Sodener Straf3e). Diese Teilflache der geplanten Treppenanlage steht im

Besitz der Stadt Konigstein.

9.10.6. Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Aufgrund des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist eine genaue Verortung der Ein- und Aus-
fahrtsbereiche mdoglich. Diese befinden sich sowohl auf der neu gestalteten Platz- und Parkflache

an der Bischof-Kaller-StrafRe sowie an der Bischof-Kindermann-StralRe.

Beide Ein- und Ausfahrtsbereiche dienen der ErschlieBung des Plangebiets sowie der Erreichbar-
keit der vorgesehenen Park- und Stellplatze in der Tiefgarage. Die Befahrbarkeit von der Bischof-
Kaller-StralRe ist nur als Einfahrt vorgesehen. Der hauptsachliche Verkehrszufluss und -abfluss
erfolgt von der Bischof-Kindermann-StraRe. Regelungen zur Organisation, Durchfahrt und Durch-
qguerung der Tiefgarage auf Grundlage der festgelegten Ein- und Ausfahrten sind nicht Regelungs-
gegenstand der Bauleitplanung. Die Stellplatzsatzung der Stadt Kénigstein sieht keine anderslau-
tenden Vorgaben (z.B. zur Anzahl- und Breite) zur Errichtung von Ein-und Ausfahrten zu Grund-

stlicken vor, weshalb kein Regelungsbedarf im Bebauungsplan besteht.

9.11. Fl&che fur Versorgungsanlagen - Zweckbestimmung Trafostation

Im norddstlichen Vorhabenbereich ist eine Trafostation zur Versorgung des Plangebiets mit Elekt-
rizitdt vorgesehen. Zur Sicherung dieses Standorts ist eine Versorgungsflache nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt. Der Standort bedeutet nur einen geringen Stérungsgrad der
Grin- und Freiflachen und ist fur die meisten Anwohner dem Sichtfeld aus ihren Wohnungen ent-

zogen. Im angrenzenden Gebéaude in Baufeld BF 4 ist keine Wohnnutzung vorgesehen.

Durch die Lage nahe der privaten Verkehrsflache, auf der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zuguns-
ten der Stadt und der Versorgungstrager festgesetzt sind, ist die Anfahrbarkeit und Wartungsmoég-
lichkeit der Anlage fiir den Versorger unkompliziert gegeben. Fur die Wegstrecke zwischen privater
Verkehrsflache und Trafostandort sind ebenso Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL) zugunsten

der Stadt und der Versorgungstrager eingetragen.
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9.12.

9.12.1.

9.12.2.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Behandlung von Niederschlagswasser

Fur das Planvorhaben wurde ein Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung erstellt, was Bestand-
teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist. Hierauf aufbauend wurden Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Die Regenwasserbewirtschaftung erfolgt nach verschiedenen Kriterien wie Abflussvermeidung,
Regenwassernutzung, Regenwasserversickerung und einer gedrosselten Regenwasserableitung.
Es sollen Elemente der Regenwasserbewirtschaftung zur Verminderung von Abflussspitzen ver-
wendet werden.

Das komplette anfallende Regenwasser aller Dachflachen und versiegelten Flachen wird Gber Re-
genwasserfallleitungen, Regenwasserbodenablaufe, Regenfallrohr und Regenwassergrundleitun-
gen gesammelt und in die Zisternen und Regenriickhaltebecken gefiihrt.

Das gesammelte Regenwasser wird zur Brauchwassernutzung der AuRenbewésserung der Griin-
anlagen, der AuRenzapfstellen der Mieter sowie der Toilettenspillungen dem Wasserkreislauf wie-
der zugefuhrt. Das anfallende Regenwasser auf der Tiefgaragendecke wird zur Versickerung und
zur Verdunstung genutzt.

Eine Versickerung des gesamten Regenwassers ist laut geotechnischer Stellungnahme nicht még-
lich. Eine Versickerung in geringem MafR3e wird auf allen nicht Giberbauten Flachen stattfinden und
in Teilbereichen mittels Drainageleitung einer Zisterne zugefihrt.

Vor dem Hintergrund der besonderen Beachtung wasserwirtschaftlicher, technischer und 6kologi-
scher Belange sind verschiedene MaRRnahmen vorgesehen, die auf dem Vorhabengrundstick zur
Erreichung der Bewirtschaftungsziele beitragen und fir eine reduzierte Abflussmenge aus dem
Gebiet sorgen. Hierzu gehéren u.a.:

Extensive Dachbegrinung der Flachdacher

- Intensive Begrinung der nicht Uberbauten Tiefgarage

- Anlegen von Grin- und Gartenflachen im Plangebiet

- Teilversickerung durch wasserdurchléassiges Pflaster auf den befestigten Flachen

- Brauchwassernutzung zur AuRenbewdasserung der Griinanlagen

Die entsprechenden Festsetzungen wurden im Bebauungsplan aufgenommen und sind im Folgen-
den weiter ausgefihrt.

Das gesamtheitliche Ziel zum Umgang mit Niederschlagswasser wird mit der Summe der Maf3-
nahmen und unter Beriicksichtigung der gegebenen geologischen Situation erreicht.

Uberdeckung von Tiefgaragendachern / Begriinung von Tiefgaragen

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass alle Tiefgaragendacher au3erhalb der Uiberbau-
baren Grundstticksflachen géartnerisch in die Grundstiicksfreiflachen integriert werden und mit Bau-
men, Strauchern, Wiesen und Rasen bepflanzt werden kénnen. Die Uberdeckung der Tiefgara-
gendacher mit einer Bodensubstratschicht von mindestens 100 cm ist erforderlich, um die geplan-
ten Pflanzungen auf den Tiefgaragendachern durchfuhren zu kénnen. Die festgesetzte Bodensub-
stratschicht ermdglicht Baumpflanzungen, eine geringere Substratdicke wirde allenfalls Strauch-
pflanzungen zulassen. Zur Errichtung der Tiefgarage darf aus bautechnischen Griinden im Bereich
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9.12.3.

der jeweiligen Zufahrten die geforderte Mindestuberdeckung unterschritten werden, jedoch muss
sie mindestens 40 cm betragen. Eine Mindestiiberdeckung von 40 cm lasst eine Retentionswir-
kung zu und Klein- und Halbstréducher kénnen darauf gedeihen.

Befestigte Freiflachen

9.12.3.1. Offentliche und private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Parken

und besonderer Zweckbestimmung, Quartiersplatz

Die befestigten Flachen der festgesetzten &ffentlichen und privaten Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung, Parken sowie Quartiersplatz, sind so herzustellen, dass Oberflachenwasser
direkt durch den Belag und in angrenzenden Bereichen versickern sowie in die éffentliche Kanali-
sation abgeleitet werden kann.

Das Niederschlagswasser wird somit auf verschiedenen Wege von den Verkehrsflachen abgelei-
tet. So gelangt ein Anteil in die Kanalisation und gleichzeitig in angrenzende Bereiche gemaf Frei-
anlagenplan (z.B. durch Prozentsatz an Grinpflanzen, Gehélze, Baumstandorte)). Griinstreifen
und Baumschutzzonen tragen positiv zur Abflussvermeidung bei. Die auf der nordlich gelegenen
offentlichen Parkplatzflache ausgewiesenen Parkplatze werden mittels eines wasserdurchlassigen
Pflasters befestigt.

Die genaue Herstellung der Flachen wird nicht tber den Bebauungsplan, sondern iber den Vor-
haben- und Erschlieungsplan geregelt, der die Ausfuihrung festlegt. Die Regelung ist u.a. auch
Uber den Durchfihrungsvertrag vorgesehen.

9.12.3.2. Private Grundstlicksfreiflachen

9.12.4.

Es ist festgesetzt, dass die Oberflachenbefestigungen wie private ErschlielBungsflachen, Zufahr-
ten, Terrassen und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen so herzustellen sind, dass anfal-
lende Niederschlage bzw. Oberflachenwasser direkt durch den Belag versickern kann oder in un-
versiegelten angrenzenden Bereichen vollstandig versickert wird. Hierfur sind z.B. Pflaster mit brei-
ten Fugen bzw. versickerungsfahiges Pflaster sowie Schotterrasen zu verwenden.

Der Oberflachenabfluss versickert weitestgehend tber den Aufbau der Tiefgaragendecke, tber-
schussiges Wasser wird in einer Zisterne gesammelt und dient der Bewasserung der Vegetations-
flachen. Eine Versickerung in geringem Malf3e wird auf allen nicht Gberbauten Flachen stattfinden
und in Teilbereichen mittels Drainageleitung der Zisterne zugefthrt.

Die genaue Herstellung der Flachen wird nicht tber den Bebauungsplan, sondern iber den Vor-
haben- und Erschlieungsplan geregelt, der die Ausfuhrung festlegt. Die Regelung ist u.a. auch
Uber den Durchfihrungsvertrag vorgesehen.

Dachbegrinung

Flachdéacher und flach geneigte Dacher mit einem Neigungswinkel bis zu 5° sind ab einer Dach-
flache von 10 m2 Flache extensiv zu begriinen. Es werden gemaf3 der vorgesehenen Griinord-
nungsplanung bestimmte Anforderungen an die Dachbegriinung in Bezug auf die Gro3e der zu
begrinenden Dachflachen und die aufzutragende Substratschicht gestellt. Der Umfang der Dach-
begrinung basiert abgestimmt mit dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan und Freianlagenplan.

Dachbegriinungen haben v. a. folgende positive Wirkungen fur

e das Stadtklima durch
o Temperaturregulierung: Abkihlung der umgebenden Luft durch Verdunstung von Wasser
(Energie- bzw. Warmeentzug aus der Atmosphére); Schutz vor zu hoher Warmestrahlung
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9.12.5.

9.12.6.

9.13.

ins Gebaudeinnere durch die kiihleren Oberflachen der Pflanzen; schnellere nachtliche
Abkihlung durch geringere Warmekapazitat der pflanzenbedeckten Flachen

o Schutz vor unerwunschter Sonnenstrahlung durch geringere Strahlungsreflexion (Damp-
fung der Helligkeitsspitzen)

o Luftreinigung: Schadstofffilterung aus der Luft

o die Tier- und Pflanzenwelt durch die Bereitstellung von Lebensraumen fir eine speziell an tro-
cken-warme Standortbedingungen angepasste Flora und Fauna.
¢ den Wasserhaushalt durch wirkungsvolle Retention von Niederschlagswasser.

Die landschaftsplanerische Konzeption unter Einbindung einer Dachbegriinung tragt somit zur Ent-
lastung lokalklimatischer Beeintrachtigungen, der Verminderung der Temperatur und Erhéhung
der Luftfeuchte zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Ebenso belebt die Dachbegriinung als na-
turnaher Blickfang den optisch-asthetischen Eindruck der Baukdrper auf einer ehemals genutzten
und unbegriinten Parkplatzflache.

Die Dachbegrunung in den Baufeldern BF 1-4 ist nur erforderlich, wenn Mdéglichkeiten zur techni-
schen Umsetzung bestehen. Aus denkmalrechtlichen Grinden werden in diesen Baufeldern An-
forderungen an die Errichtung von technischen Dachaufbauten und Anlagen zur Nutzung der So-
larenergie gestellt (siehe Festsetzung B Ziff. 2 Technische Aufbauten). Sollen in den Baufeldern
BF 1-4 entsprechende Anlagen errichtet werden und ist die Umsetzung der Dachbegriinung in
diesem Zusammenhang technisch nicht méglich, kann hinter den festgesetzten Vorgaben zur
Dachbegriinung zuriickgeblieben werden.

Dachterrassen, technische Ein- und Aufbauten und deren Zuwegung sowie Dachéffnungen sind
von der Verpflichtung zur Dachbegriinung ausgenommen. Die Errichtung von Solaranlagen als
technische Aufbauten auf den Flachdachern ist méglich. Begriinte Flachdécher und Solaranlagen
sind kompatibel, sofern Dachlasten ausreichend bemessen sind. Bei einer Aufstanderung der An-
lagen ist die extensive Dachbegriinung in diesen Bereichen weiter gewahrleistet.

Vermeidungs- und Kompensationsmaflnahmen

Um durch das Vorhaben mdglicherweise ausgeldste Verbotstatbestdénde nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz auszuschlie3en, sind Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen umzusetzen.

Hierzu zahlen insbesondere die Anbringung von Nistkasten an den Neubauten fur Gebaudebriter
sowie Nistkasten fur Hohlenbruter als Ersatz fur durch Baumrodung entfallende Baumhohlen.

Im Rahmen der ErschlieBungs- und Bauarbeiten ist durch eine dkologische Baubegleitung sicher-
zustellen, dass nicht gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande (§ 44 BNatSchG) verstof3en
wird. Diese ist vertraglich Uber den Durchfiihrungsvertrag zu regeln.

Dachmaterial

Um Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu minimieren, wird die gro3flachige (> 20 m2) Ver-
wendung Dacheindeckungen, inklusive Regenrohren und Regenrinnen, aus Kupfer, Zink oder Blei
ausgeschlossen. Hierdurch kann vermieden werden, dass diese Metalle aus dem Dachmaterial
auswaschen werden und sich durch die Versickerung des Regenwassers in Boden und Grund-
wasser anreichern. Somit soll eine Belastung des Grundwassers mit diesen Stoffen bei der Versi-
ckerung verhindert werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Flache L ist mit einem Leitungsrecht von mind. 8 m Breite zugunsten der Stadt und Versor-
gungstrager zu belasten. Das Leitungsrecht sichert die Zugéanglichkeit, Erreichbarkeit und Revisi-
onierbarkeit des nachrichtlich ibernommenen Mischwasserkanals DN 700 GFK / DN 600 GFK,
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der entlang der nordwestlichen, westlichen und siidlichen Plangebietsgrenze verlauft. Die Breite
des Schutzstreifens ist mittels einer Baulast gesichert. Im Bereich der TG Rampe Bischof-Kinder-
mann Stral3e ist das Leitungsrecht mit einem Abstand von 3 m zur Grundstiicksgrenze einzuhalten,
da in dieser Zone der Kanal verlauft. GemaR Freianlagenplan sind im Bereich des Leitungsrechts
der Flache L lediglich Strauchpflanzungen vorgesehen. Die Errichtung von Baumen ist in diesem
Bereich nicht geplant. Das Hineinragen von Gebaudeteilen und Terrassen in die Flache L ist unter
Einschrankungen (siehe Nachrichtliche Ubernahme, siehe Festsetzungen zu Terrassen) zulassig.

Die Flache G ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten und mit einer Min-
destbreite von 2 m herzustellen. GemaR stédtebaulicher Konzeption und Freianlagenplan sollen
Wegeverbindungen zur inneren Erschlie3ung vom sudlich gelegenen offentlichen FulRweg bis zum
nordlichen Quartiersplatz verlaufen, die von Anwohnern und der Offentlichkeit genutzt werden kén-
nen. Mittels des Gehrechts wird die fuBlaufige ErschlieBung und Querung des Plangebiets aus
verschiedenen Himmelsrichtungen gewahrleistet und ermdéglicht somit auch FuRgangern die Er-
reichbarkeit des Verbrauchermarkts aus stdlicher Richtung. Die Wegeverbindung verlauft im Si-
den unmittelbar am Gebaude G (Baufeld BF 7) groRtenteils unterhalb eines Laubengangs und
sorgt so fir einen Uberdachten Gebietseingang. Das Freianlagenkonzept mit seiner organischen
Grin- und ErschlieBungskonzeption ist fur die Errichtung der Wegeverbindungen maRgeblich. Die
Festsetzung zur Flache G sichert die Durchquerung des Plangebiets, erlaubt aber ein flexibles

Anlegen der Wegeflachen.

Die Flache GL ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie mit einem Leitungsrecht
zugunsten der Stadt und der Versorgungstrager in einer Breite von mind. 8 m zu belasten. Der im
Plangebiet vorhandene Mischwasserkanal und die vorgesehenen Wegeverbindungen vor Ort
Uberschneiden sich gemal stadtebaulicher- und Freianlagenkonzeption in einigen Teilbereichen.
Um in den entsprechenden Abschnitten sowohl der Stadt und den Versorgungstragern als auch
der Allgemeinheit ihre jeweiligen Belange zu garantieren, sind fur die Flache GL entsprechende
Rechte festgesetzt. Im Bereich der Flache GL ist ausschlief3lich die Anpflanzung von Strauchern
vorgesehen. Das Hineinragen von Gebaudeteilen und Terrassen in die Flache GL ist unter Ein-
schrankungen (siehe Nachrichtliche Ubernahme, siehe Festsetzungen zu Terrassen) zulassig.

Zur Erreichbarkeit der neu geplanten Trafostation auf dem Vorhabengrundstick, die das Plange-
biet mit Elektrizitat versorgen soll, ist im Vorhabenbereich ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL)
zugunsten der Stadt und der Versorgungstrager festgesetzt. Damit wird die Zuganglichkeit der
Versorgungsanlage von der nachstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache (6ffentliche Parkplatz-
flache an der Bischof-Kaller-Straf3e) gewahrleistet. Hierflir miissen jedoch auch die privaten Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung tberquert werden, fir die ebenso Geh-, Fahr- und

Leitungsrechte festgesetzt sind.

Auf den privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Parken, und besonderer Zweck-
bestimmung, Quartiersplatz, sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Stadt und der
Versorgungstrager, Geh- und Fahrrechte fir die Allgemeinheit und ein Fahrrecht fir die Feuerwehr
festgesetzt. Erforderliche Verkehrs- und Rangierbewegungen auf der 6ffentlichen Parkplatzflache
kénnen somit auch Uber die private Verkehrsflache erfolgen. Ebenso wird gewahrleistet, dass der
Verbrauchermarkt firr die Offentlichkeit und den Anlieferverkehr allgemein zugénglich und erreich-
bar ist. Zudem kénnen die Stadt, Versorgungstrager und Feuerwehr die privaten Verkehrsflachen
fur lhre Zwecke befahren oder fur ihre jeweiligen Erfordernisse nutzen. Die Festsetzung entspre-
chender Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dient gleichermaf3en der Nutzbarkeit der &ffentlichen und
privaten Verkehrsflachen und férdert die Ausbildung eines gesamtheitlichen stadtraumlichen Be-
reichs. Die Differenzierung ist ausschlie3lich auf die Eigentumssituation zurtickzufihren. Die Her-
stellung der entsprechenden 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen ist auf Grundlage des Frei-
anlagenplans einheitlich auszufiihren. Weiterfihrende Regelungen zu Unterhaltungs- und Siche-

rungspflichten der privaten Verkehrsflachen erfolgen im Durchfuhrungsvertrag.

9.14. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die schalltechnischen Untersuchungen belegen, dass im Plangebiet in Hinblick auf die angestreb-

ten Nutzungen Konfliktpotentiale hinsichtlich des Verkehrslarms bestehen.
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9.15.

9.15.1.

Hierzu wurden Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen (u.a. zum baulichen Schallschutz,
Grundrissorientierung, Liuftungsanlagen und Aul3enwohnbereiche), um eine schalltechnische Ver-
traglichkeit zwischen den Verkehrslarmbelastungen und den vorgesehenen Wohnnutzungen her-
beizufihren.

Es wurden gemal des Gutachtens Larmpegelbereiche (LPB) des ,malgeblichen Auflenlarmpe-
gels* festgesetzt, die der Planzeichnung zu entnehmen sind. Die in der Planzeichnung festgesetz-
ten Isolinien/Larmpegelbereiche sind abgeleitet aus der unglnstigsten Berechnungssituation
(Nacht, héchste Geschosslage) auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung Es wird also
die héchste schalltechnische Anforderung festgesetzt, jedoch zugleich eine Festsetzung mit einer
Offnungsklausel formuliert, um auch niedrigere Anforderungen zuzulassen.

Fur den vorgesehenen Pavillon (Baufeld BF 8) zuziiglich geplanter Au3engastronomie werden
keine Schallschutzfestsetzungen im Bebauungsplan getroffen. Die Vertraglichkeit des geplanten
Pavillons mit den vorhandenen Wohnnutzungen ist den modelltechnischen Ansatzen geméan
schallgutachterlicher Untersuchung dem Grunde nach gegeben.

Die Festsetzung einer Schallschutzwand mit einer Mindesthdéhe im Bereich der AuRengastronomie
fuhrt nicht zu einem wirksamen Schutz fur die gesamte Nachbarschaft. Die Nachbarschaft konnte
vor dem Freibereich nur wirksam mit einer nahezu gesamten Einhausung des Freibereichs ge-
schitzt werden.

Anhang einer konkreten Betriebsbeschreibung und konkreter Nutzungskonzepte ist die Vertrag-
lichkeit im Detail zu priifen. Die Betriebszeit, insbesondere moglicher AuRennutzungen, ist auf den
Zeitbereich Tag (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) zu begrenzen. Die Aul3enbauteile und ggf. auRenlie-
gende technische Anlagen sind geeignet zu dimensionieren. Im Rahmen der Betriebsgenehmi-
gung fir eine konkrete gastronomische Nutzung ist die Vertraglichkeit durch eine schalltechnische
Untersuchung anhand der konkret geplanten Nutzung zu belegen und nach TA Larm nachzuwei-
sen bzw. nach Erfordernis Auflagen flr den Betrieb zu erarbeiten.

Somit wird die grundsatzliche Vertraglichkeit der Nutzung in einem Folgeschritt im Rahmen der
Baugenehmigung gemal gutachterlicher Vorgaben einer Prifung unterzogen und eine Lésung
herbeigefihrt.

Festsetzungen zur Einhaltung von Schalleinwirkungen durch Anlagen nach TA Larm sind mit den
im Gutachten angesetzten Immissionen insgesamt nicht erforderlich.

Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die Festsetzungen zur Bepflanzung der Grundstticksfreiflachen, Baumpflanzungen und Fassaden-
begriinung dienen der Minimierung der durch Versiegelung bewirkten, negativen Auswirkungen
auf Boden, drtliches Klima und Wasserhaushalt. AuRerdem wird die Sicherung eines mdglichst
grol3en Anteils zusammenhangender Vegetationsflichen angestrebt. Zudem soll ein durchgrintes
Erscheinungsbild des Quartiers gewdahrleistet werden, was im Gegensatz zur vormaligen Schotter-
und Parkplatzflache auf dem Vorhabengrundstiick steht. Zudem werden griinordnerische Festset-
zungen fur die Verkehrsflachen getroffen.

Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen

Die nicht Uberbauten Grundstucksfreiflachen der Baugrundstiicke sind zu bepflanzen, um einen
hohen Durchgrinungsgrad zu regeln. Entsprechend § 1a Abs. 1 BauGB soll mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwen-
dige Maf3 zu begrenzen.

Zur Begriinung der Grundsticksfreiflachen bestehen Anforderungen, die umgesetzt werden mus-
sen. Die Qualitaten und Quantitaten sowie die Herstellung werden tber den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan bzw. Freianlagenplan sowie Durchfihrungsvertrag geregelt. Eine verbindliche
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9.15.2.

9.15.3.

Festsetzung sowie eine rAumliche Verortung der Griunstrukturen erfolgt im Bebauungsplan nicht.
Die vorgesehenen Flachen- und Mengenangaben spiegeln die abgestimmte Freianlagenplanung
zur Begrunung im Plangebiet wider.

Die privaten Grundstiicksfreiflachen missen infolge ihrer Wohnungsnéahe auch eine wichtige Funk-
tion fur die Freiraumerholung im Wohnumfeld bernehmen. Begriinte Grundstlicksfreiflachen ha-
ben v. a. folgende positive Wirkungen auf den Naturhaushalt:

e Erhaltung von Béden mit Regulations- und Lebensraumfunktionen,

¢ Klimatologische Wirkungen (Minderung des Warmeinseleffektes, Luftreinigung) durch
Temperaturregulierung, Schutz vor unerwiinschter Sonneneinstrahlung, Schadstofffilte-
rung und Sauerstoffproduktion,

e Bereitstellung von Lebensraumen fur die Tier- und Pflanzenwelt,
e Bereitstellung von Flachen fir die Retention von Niederschlagen,
e Grunordnerische Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

e Bereitstellung von Freirdumen fur die Erholung im Wohnumfeld.

Anzupflanzende Bdume und Straucher auf den Privatgrundstiicken

Die auf den Privatgrundstiicken anzupflanzenden Baume und Straucher dienen insbesondere der
gestalterischen Aufwertung des Quartiers, der Garten und ihrer Umgebung. Aus 6kologischer Sicht
ist die klimawirksame Beschattung von Relevanz. Aufgrund des damit verbundenen Griinvolumens
werden auch Immissionsbelastungen reduziert. Die gegenwartig noch gewerblich genutzte ge-
schotterte PKW-Abstellflache soll nach der Neuplanung mit charakteristischem Griin versehen
sein, weshalb ein mdéglichst hoher Durchgriinungsgrad angestrebt wird.

Zur Gewahrleistung eines Mindeststandards an

e Lebensraumqualitaten fur die Tier- und Pflanzenwelt,
e Gestaltungsqualitaten fur die Wohnumfelderholung und
¢ klimatologisch positiven Wirkungen der Freiflachen

werden Mindestfestsetzungen im Hinblick auf die Art, Gr63e und die Anzahl der vorzunehmenden
Baumpflanzungen gemaR Pflanzliste/Empfehlungsliste auf den Grundstucksfreiflachen getroffen.
Insgesamt werden im Zuge dieser Festsetzungen mind. 74 Baume neu gepflanzt.

Die Standorte der anzupflanzenden Baume und Grinstrukturen sind geman Freianlagenplan zu
verorten. Dies wird nicht Uber den Bebauungsplan, sondern Uber den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan geregelt, der die geplante Herstellung und Ausfihrung festlegt. Die Regelung wird zu-
dem Uber den Durchfihrungsvertrag gesichert.

Anzupflanzende Baume auf privaten Verkehrsflachen

Im Bereich der privaten Verkehrsflachen werden Mindestangaben zur Anzahl der zu pflanzenden
Baume sowie Festsetzungen zu deren Erhalt und Pflege getroffen. Die Anpflanzung von Graser-
und Staudenflachen ist ebenso vorgesehen. Die Anforderungen an die anzupflanzenden Baume
gewabhrleisten eine qualitativ ansprechende Griingestaltung.

Die gem. Stellplatzsatzung der Stadt Kénigstein zwingend geforderten Baume sind Bestandteil der
Aufstellung der zu pflanzenden Baume.

Die Pflanzungen dienen insbesondere der Gestaltung und Gliederung der vorgesehenen privaten
Parkplatzflache sowie des geplanten Quartiersplatzes. Neben der Sicherung gestalterischer Qua-
litaten dient die Anpflanzung auch der Ableitung und Verwertung von Niederschlagswasser.
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Die Standorte der anzupflanzenden Badume und Griinstrukturen sind gemaf Freianlagenplan zu
verorten. Dies wird nicht Gber den Bebauungsplan, sondern tber den Vorhaben -und Erschlie-
Bungsplan und Durchfiihrungsvertrag geregelt, der die geplante Herstellung und Ausfuhrung fest-

legt.

Die Herstellung der entsprechenden 6¢ffentlichen und privaten Verkehrsflachen ist auf Grundlage

des Freianlagenplans einheitlich auszufthren.

9.15.4. Anzupflanzende Baume auf 6ffentlichen Verkehrsflachen

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden Mindestangaben zur Anzahl der zu pflanzen-
den Baume sowie Festsetzungen zu deren Erhalt und Pflege getroffen. Die Anpflanzung von Gra-
ser- und Staudenflachen ist ebenso vorgesehen. Die Anforderungen an die anzupflanzenden

Baume gewahrleisten eine qualitativ ansprechende Griingestaltung.

Die gem. Stellplatzsatzung der Stadt Konigstein zwingend geforderten Baume sind Bestandteil der

Aufstellung der zu pflanzenden Baume.

Die Pflanzungen dienen insbesondere der Gestaltung und Gliederung der vorgesehenen 6ffentli-
chen Parkplatzflache sowie des geplanten Quartiersplatzes. Neben der Sicherung gestalterischer
Qualitaten dient die Anpflanzung auch der Ableitung und Verwertung von Niederschlagswasser.
Aus Okologischer Sicht ist die klimawirksame Beschattung von Relevanz. Aufgrund des damit ver-
bundenen Griinvolumens werden auch Immissionsbelastungen reduziert. Die Festsetzung einer
MindestgréR3e fur Baumquartiere mit iberbaubaren Substraten sichert den jeweiligen Baumen eine

ausreichende Wasserzufuhr.

Die Standorte der anzupflanzenden Baume und Griunstrukturen sind gemaf Freianlagenplan zu
verorten. Dies wird nicht Gber den Bebauungsplan, sondern Uber den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan geregelt, der die geplante Herstellung und Ausfihrung festlegt. Die Regelung wird zu-

dem uber den Durchfihrungsvertrag gesichert.

Die Herstellung der entsprechenden 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen ist auf Grundlage

des Freianlagenplans einheitlich auszufuhren.

9.15.5. Fassadenbegriinung

Die Mindestfestsetzung Uber die zu begriinenden Fassadenflachen der Gebaude in den jeweils
vorgesehenen Baufeldern BF soll zu einer zligigen Durchgriinung des Plangebiets beitragen und

ist eine wirkungsvolle Malinahme zur gestalterischen Aufwertung von Gebauden.

Die Fassadenbegrinung stellt bereits nach kurzer Zeit die Entwicklung 6kologisch und gestalte-
risch wirksamer Grinstrukturen sicher. Zudem bewirkt die Festsetzung von begriinten Fassaden
positive Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima sowie Landschafts- und Ortsbild. So wirkt die
Fassadenbegriinung ausgleichend auf die Auswirkungen baulicher Verdichtung und tragt zur Ver-
besserung des drtlichen Klimas bei. Zudem schafft die Begriinung der Fassadenflachen ein ge-
stalterisch wirkungsvolles Grinvolumen und leistet damit einen Beitrag zur Einbindung der Bebau-
ung in die Grunstrukturen im ndheren Umfeld. Brandschutzrechtliche Regelungen sind dabei zu

beachten.

Die Fassadenbegriinung ist gemaR Pflanzliste/\Vorschlagsliste ausfiihren.
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9.15.6.Umgrenzung von Flachen fur den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

Der noch rechtsverbindliche Bebauungsplan K 70 setzt auf dem Flurstiick 23/45 eine Offentliche
Grunflache - Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgrin fest. Dieses Flurstiick befindet sich inzwi-
schen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans und ist im Eigentum des Vorhaben-

tragers und wird zukiinftig aus dem Bebauungsplans K 70 herausgenommen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieses Bereichs (Bdschungshang) wird hier im Rahmen des
neuen Bebauungsplans eine Flache fiir den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-

pflanzungen festgesetzt.

Durch die Errichtung von Stutzmauern zur Abstutzung von héher liegendem, angrenzendem Ge-
lande und der Festlegung einer maximalen Oberkante des Bereichs fur Abgrabungen verringert
sich der Flachenumfang der bisherigen Flache zum Erhalt des Griins. Die Bestandsbdume auf
dem Bdéschungshang kénnen infolge der SicherungsmafRnahmen nicht gesichert werden, jedoch
verbleiben die Ubrigen Griin- und Gehdlzstrukturen. Abgangige Baume, Straucher und sonstige
Bepflanzungen sind bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Ersatzpflanzungen kénnen sich geman
Freianlagenplan auf das gesamte Plangebiet beziehen und werden gleichwertig in Qualitat und
Quantitdt vorgenommen, sodass die Durchgrinungsqualitat insgesamt erhalten bleibt. Die Be-

pflanzung der bisher geschotterten Abstellflachen fir PKW tragt hierzu wesentlich bei.

Die festgesetzte Flache fur den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen darf
durch einen ErschlieBungsweg zum Baufeld BF 7 unterbrochen werden. Der ErschlieRungsweg ist
wasserdurchlassig zu gestalten. Der ErschlieBungsweg ermdglicht eine fuldlaufig kurze Verbin-
dung unter Uberbriickung des Hohenversprungs mittels eines Briickenkonstrukts zwischen Bau-
feld 7 und dem Bdschungshang. Von diesem ist eine weitere kurze Wegeverbindung unmittelbar

zur Sodener Stral3e vorgesehen.

Die Errichtung von 2 Stellplatzen innerhalb der festgesetzten Flache fir den Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist zulassig. Durch diese Festsetzung soll die Mdglichkeit
eingeraumt werden, aufkommendem Lieferverkehr eine PKW-Aufstellflache anzubieten, um Wa-
ren und Sendungen im Plangebiet kurzfristig abzuliefern. Auf diese Weise werden kurze Wege
zwischen der Parkflache und den Gebauden gewahrleistet und die umliegende Verkehrsinfrastruk-

tur méglichst von Parkplatz-Suchverkehr entlastet.

9.15.7.Baumschutzmallnahmen

Um Schéaden an Baumen durch Bautétigkeiten zu vermeiden, sind die am Bau tatigen Firmen
grundséatzlich gehalten, verschiedene Normen und Regelwerke bei lhren Arbeiten zu beriicksichti-
gen, die den Erhalt von zu schitzenden Gehdlzen im Bereich von Baustellen gewéhrleisten sollen.
Besondere Bedeutung haben in diesem Zusammenhang der DIN 18920 (2014) sowie die RAS-LP

4 (1999), die zurzeit Uberarbeitet wird.

Der Schutz der Baume wahrend baulicher Manahmen ist fachgerechter Standard und die Vorga-
ben der entsprechenden Regelungswerke werden zu jedem Zeitpunkt berticksichtigt. Mittels der
Festsetzung wird Schutz von Baumen vor Beeintréchtigung wahrend der BaumalRnahmen unter-

strichen.
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10.

10.1.

10.1.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.4.1.

Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Dachformen

Aufgrund einer fehlenden ortstypischen Dachlandschaft werden zugunsten einer modernen Archi-
tektursprache im Sinne des Vorhabenplans und eines hohen angestrebten Durchgriinungsgrades
im Plangebiet einheitlich Flachdécher (FD) festgesetzt. Die Festsetzung einer maximalen Dach-
neigung soll die Grundvoraussetzung fir eine erfolgreiche Dachbegriinung gewahrleisten. Dach-
begrinungen haben v. a. positive Wirkungen auf das Stadtklima, die Tier- und Pflanzenwelt und
den Wasserhaushalt.

Technische Aufbauten

Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung von Solarenergie missen aufgestandert angebracht wer-
den, sodass die Dachbegriinung von den technischen Aufbauten nicht beeintrachtigt wird. Sowohl
die Dachbegriinung als auch die Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind gefordert bzw. ge-
wunscht.

In Baufeld BF 1- BF 4 ist die Errichtung von Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung der Solar-
energie eingeschrankt zulassig. Durch die unmittelbar angrenzende denkmalgeschitzte Kaserne
sollen die stadtebauliche Wirkung und der Denkmalwert der Kaserne durch entsprechende tech-
nische Aufbauten im westlichen Teilbereich des Plangebiets nicht beeintrachtigt werden, weshalb
besondere Anforderungen wie Bauart und Héhenbeschrankungen vorgebeben werden.

Fur ein absturzsicheres Betreten der Dachflache in Baufeld BF 4 ist die Errichtung von Bristungen
erforderlich. Dementsprechende Aufbauten verstarken die Hohenwirkung des Gebaudes. Um die
stadtebauliche Wirkung und Pragung zur verringern, ist die Errichtung der Briistungen mittels Glas-
gelander auszufuhren oder in ahnlich transparenten Materialien herzustellen. Die Festsetzung
tragt auch der unmittelbaren Umgebung mit denkmalgeschutzten Gebauden Rechnung, um die
Hohenwirkung des Gebaudes in Baufeld BF 4 zu reduzieren. Belange des Artenschutzes, wie z.B.
Maflnahmen zum Vogelschutz, sind bei der Errichtung zu bertcksichtigen.

Terrassen

Um innerhalb der Flachen L und GL, die mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt und Versor-
gungstrager belastet sind, im Bedarfsfall ohne maf3gebliche Beeintrachtigung an den dort verlau-
fenden Entwasserungskanal gelangen zu kénnen, gibt es Vorgaben zur Errichtung von Terrassen
in den entsprechenden Bereichen. Die Errichtung von Terrassen ist dort nur ohne massive Funda-
mentplatte zulassig. Somit soll eine erleichterte Zugriffsmaoglichkeit auf die technische Anlage er-
maoglicht werden.

Standflachen fir Abfallbehéltnisse, Einfriedungen und Hecken

Standflachen fur Abfallbehéltnisse

Zum Schutz des Erscheinungsbilds im Quartier sind Abfallsammelanlagen in das Hauptgebaude
zu integrieren. Es ist vorgesehen, Miilltonnenaufstellflachen fur die dauerhafte Lagerung von an-
fallendem Mll vollstandig in die Tiefgaragen unterzubringen.
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10.4.2.

10.5.

10.5.1.

10.5.2.

Mullaufstellflachen zur regelméafigen Entsorgung (Mi) sind einzuhausen oder dauerhaft zu begri-
nen. Somit sind die Standflachen fur Abfallbehéltnisse dem Blick der Betrachter entzogen und
wirken sich aus stadtgestalterischen Grunden nicht negativ auf die Erscheinung im Plangebiet aus.

Die Errichtung von Abfallsammelanlagen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen ist von diesen Regelun-
gen ausgenommen. Auf dem o6ffentlichen Parkplatz darf eine freistehende Anlage errichtet werden,
die nicht in ein Gebaude integriert werden muss. Diese Anlage nimmt Millmengen vom Haus der
Begegnung und vom geplanten Pavillon auf. Die Abfallsammelanlage ist ebenfalls einzuhausen
oder dauerhaft zu begriinen. Die Gestaltung soll in Anlehnung an die vorgesehene Fassadenge-
staltung des Gebéaudes D in Baufeld BF 4 erfolgen.

Einfriedungen und Hecken

Die Art zulassiger Einfriedungen wird im Plangebiet vornehmlich nicht gesteuert, begrenzt oder
eingeschrankt. Die Wahl der Einfriedungen richtet sich somit mafl3geblich nach der Zulassigkeit
landesrechtlicher Regelungen.

Eine Ausnahme bildet der Ausschluss zur Errichtung von Hecken. Hierdurch soll einer ,,Abschot-
tung“ privater Bereiche entgegenwirkt werden. Eine Ausbildung von Privatsphéare fir die Grundstui-
cke und Wohnbereiche ist trotzdem gegeben.

Technische Anlagen und Bauten sind von der Regelung zum Ausschluss von Hecken ausgenom-
men, um derartige Bauwerke zugunsten eines hohen Durchgrinungsgrads und aus gestalteri-
schen Griunden, z.B. mit Hecken, eingriinen zu kénnen.

Stutzmauern, Aufschiittung und Abgrabung

Stltzmauern

Zur Hangsicherung (Béschungsbereich) und Baugrubensicherung sind im Plangebiet Ma3hahmen
erforderlich. Hierflr werden im Bebauungsplan von Landesrecht abweichende Regelungen getrof-
fen.

Die vorgesehenen Baugruben werden Uber Stiitzmauern gesichert. Hierbei sind maximale Gro-
Renmale fur Stitzmauern einzuhalten, fur die entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

Eine Ausnahme von der festgesetzten maximalen Gré3e fur Stitzmauern ist zulassig, wenn auf-
grund der topographischen Situation aus technischen oder statischen Grunden nachweislich eine
Uberschreitung erforderlich wird.

Es gelten gestalterische Vorhaben fir Stiitzmauern. Um die stadtebauliche Wirkung von Stitz-
mauern moglichst gering zu halten, sind die Stitzmauern in Natursteinoptik auszufiihren und die
Verwendung von Sichtbeton unzulassig. Die Stitzmauern sind durch freiraumplanerische Ele-
mente wie Rankpflanzen zu begrunen.

Aufschittung und Abgrabung

Zur Baufeldfreimachung, Hangsicherung und Baugrubensicherung sind im Plangebiet Maf3nah-
men zur Aufschittung und Abgrabung erforderlich. Hierflr werden im Bebauungsplan Regelungen
getroffen.

Die fur das Planvorhaben erforderlichen Abgrabungen sind grundsétzlich zulassig. Hierdurch wird
gewabhrleistet, dass aufgrund der besonderen Tiefenlage des Planungsgebiets an der Boschung
entlang der Grunstrukturen an der Sodener Stral3e ausreichend Abtrag und Abgrabung zur Her-
stellung einer geordneten und sicheren Boschungskante zugelassen ist. Die MaRnahmen sind zu-
dem erforderlich fir eine angemessene Positionierung und Nutzbarmachung der Gebaude in den
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Baufeldern BF 5, BF 6 und BF 7. Hierdurch wird zudem die Ausbildung von Freibereichen geman

Freianlagenplan im 6stlichen Vorhabengebiet mdglich.

Die Abtragung zur Errichtung von Stitzmauern darf maximal bis zu dem im Bebauungsplan ge-
kennzeichneten Bereich (Bereich, in dem Hangabtragungen unzulassig sind) erfolgen. Hangabtra-
gungen sind in dem gekennzeichneten Bereich unzuldssig. Hier verbleibt der Hang- und Bo-
schungsbereich aus statischen Grunden. Die Errichtung von Tiefgaragen und ihren Zufahrten ist

von den Regelungen zur Aufschittung und Abgrabung nicht berthrt.

10.6. Grundsttcksfreiflachen

Zur Gewahrleistung eines Mindeststandards an griinordnerischen Qualitaten sowie von Gestal-
tungsqualitaten fir die Wohnumfelderholung werden Anforderungen zur Errichtung und Beschaf-
fenheit der Vorgarten gestellt. Die Beschrankung u.a. zur Errichtung flachenhafter Stein-, Kies-,
Splitt- und Schottergéarten oder -schittungen soll zur Vermeidung von Hitzeinseln, Verbesserung

des lokalen Kleinklimas sowie der Forderung der ortlichen Fauna beitragen.

10.7. Behandlung von Niederschlagswasser

Fur das Niederschlagswasser, das nicht auf dem Grundstiick versickern und verbleiben kann, wird
eine Zisterne geplant. Die Auslegung der Regenwasserriickhaltung erfolgt nach der DIN 1986-
100:2016-12 sowie den Vorgaben der Zisternensatzung der Stadt Konigstein. Das Volumen der

zu errichtenden Zisterne betragt 58 m3.

Es ist die Errichtung von Retentionsraumen vorgesehen, sodass insgesamt ein Ruckhaltevolumen
von ca. 171 m?3 besteht. Es ist geplant, das der Uberlauf, in Abstimmung mit den zustandigen
Behorden, gedrosselt, an einen neu herzustellenden Stutzen an den Bestandsmischwasserkanal

in der Bischof-Kindermann-Stral3e angeschlossen wird.

10.8. Stellplatzsatzung der Stadt Kénigstein

Es gilt die jeweils aktuelle rechtskréftige Satzung der Stadt Konigstein Uber die Herstellung von
Stellplatzen und Garagen sowie Abstellplatzen fur Fahrréader, soweit im Folgenden keine anders-

lautenden Regelungen getroffen werden.

Die Anforderungen der o6rtlichen Stellplatzsatzung wurden in der Herstellung der erforderlichen
Stellplatze in der Tiefgarage sowie Fahrradabstellplatze berticksichtigt. In den nachzuweisenden
Fahrradabstellplatzen ist die Errichtung erforderlicher Sonderfahrradabstellplétze enthalten. Ge-
maR Vorhabenplan sind 20 Sonderfahrradabstellplatze (z.B. fur Lastenfahrrader) vorgesehen.

10.9. Satzungen der Stadt Kénigstein

Die jeweils rechtskraftige Satzung der Stadt Kénigstein soll grundsétzlich in diesem Bebauungs-

plan Anwendung finden.

Hierzu gehoren u.a., wie die voranstehende erwéhnte Stellplatz- und Ablésesatzung und Zister-
nensatzung, die Werbeanlagengestaltungssatzung sowie die Satzung zum Schutz der Griinbe-

stande der Stadt Konigstein im Taunus.

Bei Einreichung von Bauantragen gilt immer die zum Zeitpunkt der Einreichung giltige Fassung

der Satzung.
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11. Nachrichtliche Ubernahme

Mischwasserkanal, unterirdisch, DN 600 GFK / DN 700 GFK

Die sich im Vorhabenbereich befindende Abwasserleitung auf den Flursticken Flur 8, Flur-
stuck 23/35, 23/45 und 23/48 wird gemal § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen. Fir die Abwasserleitung liegt eine Baulasteneintragung zugunsten der Stadt Konig-
stein vor. Fir die Abwasserleitung besteht ein 8 m breiter Schutzstreifen, der in der Planzeichnung
eingetragen ist. Im Bereich der TG Rampe Bischof-Kindermann Stral3e darf die Breite des Schutz-
streifens unterschritten werden.

Gebdaudeteile und Terrassen dirfen in den nachrichtlich tbernommenen Schutzstreifen Mischwas-
serkanal, unterirdisch, DN 600 GFK / DN 700 GFK, hineinragen. Fir die Errichtung von Terrassen
in diesen Bereichen gelten besondere Vorgaben. Grunordnerische Malinahmen gemé&R Freianla-
genplanung innerhalb des Schutzstreifens sind zulassig.

12. Hinweise

Auf Grundlage der vorliegenden Gutachten und Fachbeitrage sowie Informationen, Angaben und
Vorgaben o6ffentlicher Stellen und verschiedener Regelwerke sind Hinweise im Bebauungsplan zu
beachten, die in den textlichen Festsetzungen aufgefuhrt sind.

13. Verwendete Gutachten und weitere Planungsgrundlagen

- 1. Bericht (Vorabzug), (Geotechnischer Bericht), Geolngenieure FLG GmbH, 12.03.2021

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan - Sodener StralRe 3 — Schallimmissionsschutz Gutachten,
Grebner Ingenieure, 21.05.2021, Ausfertigung vom 19.11.2021 mit redaktionellen Anderungen

- Stadt Kénigstein im Taunus, Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Ehemaliger Sportplatz BNS* —
Verkehrsuntersuchung - Mai 2021, aktualisierte Fassung vom November 2021

- Baubeschreibung ErschlieBung, BW-Plan, 25.03.21; Konzept Regenwasserbewirtschaftung, BW-
Plan, 03.05.2021

- Ergebnisbericht zur faunistischen Potenzialbewertung der Flache des Bebauungsplans S 3 in der
Sodener Stral3e 3 in Kdnigstein auf Vorkommen von gesetzlich geschiitzten Tierarten. GPM, Stand
17.05.2021

14. Statistik

Stadtebauliche Kennzahlen

o GroRe des raumlichen Geltungsbereichs ca. 11.824,1 m?
e GroRe des Vorhabenbereichs ca. 10.388,1 m?
e Nettobauland (Vorhabengrundstiickrundstiick) ca. 9.536,7 m?
e Private Verkehrsflachen ca. 835,4 m?
Parkplatzflache ca. 299,4 mz
Quartiersplatz ca. 536 m?

o Offentliche Verkehrsflachen (auRerhalb des Vorhabenbereichs)
Insgesamt ca. 1.310,9 m?
Parkplatzflache ca. 781,3 m?
Quartiersplatz ca. 447,7 m?
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FuBweg ca. 81,9 m?
o Offentliche Flache Flurstiick 23/49 (teilw.) ca. 1259 m?
o Versorgungsflache (Trafostation) ca. 16,4 m?

e Anzahl Wohneinheiten: ca. 75 WE

e Anzahl Einwohner (2,3 Personen pro WE): ca. 173

Angaben ohne Gewéhr
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