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Begriindung zur 2, Anderung

Die 2, Anderung des Bebauungsplanes ist begriindet in der Abwicklung
des Umlegungsverfahrens filr dae Plangebiet, Veriinderte
Zuteilungen und die Ausriumung von Wiederspriichen im Rahmen des
Umlegungeverfahrens und zur Beseitigung von Beanstandungs-
griinden gemdB Verfiigung des Regierungspriisidenten in Darmstad?
vom 19. Januar 1982 machen Anderungen in Polgenden Bereichen
erforderlich: =

Bereich 1 :

urstiicke 145, 146, 147,150,151,152,153%,154,155,157 und 159
Bereich 2

urstiicke 172,173,174,175,176 und 213

Bereich E
ursticke 233,23%4,23%35,23%6,237,240 und 241

Bel der Anderung handelt ee sieh in aller erster Linie um
Korrekturen der Grundstiicksgrenzen und {iberbaubaren Fléchen,
sowle um Abdnderung von Verkehrsflichen im Bereich 1, In dlesem
Bereich ist auch aus Immissioneschutzgriinden die urspriinglich
vorgesehene offene Bauweise in geschloessene Bauweise zu Hndern
gewesen, Entsprechende LirmechutzmaBnahmen sind in den

textlichen Festsetzungen unter den §§ 12-14 aufgenommen., Zur
Verbeseserung der Verkehrssituation im Bereich 1 wurde von dem
urspriinglieh vorgesehenen Wendehammer abgesehen und dafiir eine
gunstigere Wendem8glichkeit auch fiir GroBfahrzeuge, insbesondere
Millfahrzeuge, mit den ausreichenden Radien geechaffen, Durch
Plédchen mit Pflanzgeboten soll das Freihalten im Vorgartenbereich
der neuzuerrichtenden Gebdude ermglicht werden. Eine weitere
Pléche mit Pflanzgeboten soll als Schutzpflanzung zum erhBhten
Lirmschutz fiir die anliegende Wohnbebauung im Kischgebiet dienen.

Der ErlaBl des Hessischen Ministers des .Innern vom 6,6,1979,
Az: VA 4-64 ¢34/07 =1/79 ( Staatsanzeiger 26/1979 S, 1342)

beziliglich der Anlagen gur Nutzung der Sonnenenergie
(Solaranlagen) war bel dieser Anderung des Bebauungeplanes in

seeiner Auswirkung auf das Plangebiet zu priifen. Da sich die
Anderung im wesentlichen auf Korrekturen von Grundstiicksgrenzen
geringfiigige Verschiebung und um Wegfall von Verkehrsflichen
bezieht, sind textliche Festsetzungen beziiglich der Solaranlage
nicht aufgenommen worden. Dies echlielt nicht aus, daB Antrige
auf die Einrichtung von Solaranlagen beil Vertréglichkeit mit
der umgebenden Bebauung und des Orte- und Landechaftsbildes

zustimmend behandelt werden.

Im Bereich "Talmiilhle" sind durch die Vielzahl der notwendigen
Darstellungen Uberschneidungen einzelner Linien nicht zu vermeiden
Die Eindeutigkeit und Lesbarkeit ist deshald erschwert,

Zur besseren Lesbarkeit 1st dem Bebauungeplan ein Beiblatt fiir
diesen Bereich im MaBstab 1:500 belgefiigt, Das Beiblatt trigt

die Bezeichnung:

" Beiblatt 1 zum Bebauungseplan "Flemetz/Hohwiesen" 2,Anderung
- Bereich Talmiihle-" | |

In rechtesgiiltigen Bebauungsplan "Flemetz/Hohwiesen" 1.knderung
genehmigt mit Verfiigung des Reglerungsprisidenten in Darmetadt
vom 17.Juli 1979, Az: V 3-61 @ 04/01- K8nigstein -8=-, war ein
Leitungsreeht (5§ 9 Abs, 1 Ziff, 21 BBauG ) auf dem Flurstiick |
58/2 eingetragen. Ermittlungen haben ergeben, dafl der stéddt.
Abwasserkanal, der mit dieser Festsetzung abgesichert werden
#s0llte, auf dem benaehbarteh Grundetiick - Pluretiick 121/4-
verléduft, Die Festeetzung auf Pluretiick 58/2 war zu lbschen. |
Eine Siecherung auf Pluretiick 121/4 entfillt, da dieses |
Grundetiiek aulerhalb des Geltungsbereiches liegt. |
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1.1 Bauland 6 e
| 042 |
1.2 0ffentliehe Verkehrflfichen 1.79% Zg'gg |
19 gffentliche Griinflichen y '
nnerhald der Siedlungefléichen 0,1 |

1.4 Cewerbegeblet 01432 %'%%
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Der Anteil der Bffentlichen Flichen (Verk
ehrs- und Griinfléach
gemessen an der Gesamtfléche des Planungsgebietes P |
|

betrhgt 22 ’5 % o
2, Gliederung der Bebauung

2.1 Einfamilienhauser Anzahl Belegungsdichte Tinwohner

davon ;
2.11 freistehend 17 3.5 Pers./WE 60
2,12 Reihenh#user 38 2.0 Pers./WE 114
2.2 W"ohnungen
davon in
2-geschossigen 100 2,8 Pere./VE 280
3-geschosslgen 39 2,8 Pers./WE 1009
563
P T
3, Garagen und Stellglﬁtze
Stellplatze Tinzelgarazen cammelanlagen Summe
3.1 auf priv.
Rauland 218 55 46 319
3,2 auf gffentl.
Verkehrsfl. 16 - S 16

4., Dichtewerte

H -
A.1 Wohndichte = Finwohner = §6% = 88 E/ha
WoﬁnEauIand o SR el

4.2 Siedlungsdichte = Einwohner = _56 = 64 £/ha
Pfanungegesfet'_%f%ﬁﬁ




Textliehe FPestse tzungen

§ 1

- Piir die Bebeuung gelten die ?@vschriften der BauKV0 in der Passung der Bekanntmachung vom 26,11, ?968.
In Verbindung mit der HOB vom 6.7,1957 einschl, stmtlicher Erginsungen und Zusktze,

§ @
Flir die Anilmge von Kinderspielplﬁtzen gilt susltelioh su § 24 Abe. 4, Shtze 2-4 der HBO der ErlaB des
Hess. Ministere des Innern vem 23%,3%,1973 und die Bestimmngen der Satsung der Stadt Kénigstein im
Teunus liber die Einriehtung, Beschaffenhéit und GrbBe ven Spielplitzen fir Kleinkinder vom 8,11.1973.

§ ¥
Pro Wehneinheit muB auf privetem Grund ein Einetellplate ven mindestens 5,0 m Tiefe und 2,5 m Breite
susgewlesen werden. Flir Einfemilienhfuser ist ein susiitzligher Einstellplete bzw. Garagemplats
nechzuwelisen. Die Garagen sind mindestens 5,0 m hinter ﬁerfstraﬂenhegrenzungslinie zurlickgusetsern,
Im tibrigen gelten die Bestimmungen der Satzung der Stedt Kbnigstein im Taunus Uber die Pflicht zur
Schaffung von Einstellpléitzen und Garegen. :

Die Dachneigungen werden wie folgt festgesetzt:

Eingeschossige Bebauung Qo - max, }@9

Zwelgeschoesige Bebauung 0° - max. 30°

Dreigeschoeeige Bebauung 0° - max, 30°

Wird in Wohnbereichen, in demen sweigeschossig gebaut werden darf, suf das zweite VollgeschoB

verzichtet, ist eine Dachneigung bis 48° zuliisgsig. Walmdiicher werden zugelassen, Als Dacheindeckung

darf nur dunkles Material verwendet werden,

Daghaufbauten (Gauben) sind nur bei Dechneigungen 238° guligeig, Filr Dacheufbeuten gelten die

Vorschriften der Hese. Bauordnung {#BO) § 38 (3) in Verbindung mit § 6 DVO,

Dariiberhinsus wird vorgeschrieben:

1. Die Dachaufbauten einer Dachfliche dlirfen zusammen nicht mehr als 6/10 der dagugehbrigen
GebHudeliinge einnehmen, |

2, Thre Hbthe darf 1/4 der Dmghhbhe {menkreschte Hthe zwischen Dachtrsufe und Dechfirst) nieht
Uberschreiten,

3. Die Bristung der Gaubenfenster darf nicht hbher &ls 0,15 m tiber dem Dachanschnitt liegen,

4. Die Ansichtefliche der Gauben iet vell ale FPensterfliche suszubilden, Zwischenstiitzen zwischen
zel oder mehr Fenster diirfen als Breite nieht mehr als 0,20 m aufweisen,

5. Bel ein- und zweigeschoseigen Gebtiuden darf die eingelne Gmube eine Linge von 2,50 m nieht (
Ubersehreiten,

6. Austritte, sowie hinter die Dashhaut guriickgesetzte AuBenwiinde sind unguléssig,

7. Die Traufe darf nicht unterbroechen werden.

i




$ 5
Bei eingeschossiger Bauweise in Gebleten, in denen Zweigeschossige Bauwelse zuliegig iet, sind
Drempel (Knieetécke) bis zu einer max, Hthe von 0,8 m pultissig, gemessen an der Aubenkante des
" Gebludees zwiechen Oberkante GeschoBdecke und Dachansehnitt,

§ 6 ;
Oberkante ErdgeschoB8fuBboden derf bergseitig hbchstens 0,30 m fiber natfirlichem Geliinde liegen, o
Die Festlegung bezieht sich auf die Schnittlinie zwischen bergeitiger AuBenwand und dem
natlirlichen gglande.

S D

Die Hohemlege zussmmenhingender Gebiude igt muf dee Geliinde bzw, StraBenliingsgefille abgustimmen,

§ B |

Vorgédrten und Einfriedigungen : \

%. Sowelt Vorgirten nech §72ﬂ-(1) HBO als Griinflichen anzulegen sind, miissen sie girtnerisch gestaltet
werden., ' :

2. Hutzgirten vor der Gebidzdeflucht sind unzulissig,

- %, Zufahrten =sollen in die Griinfléche nur soweit eingreifen, als unbedingt erforderlich ist., Sie eind
nur als Kies-,Platten~ oder Verbundpflesterflichen gulfissig. '

4, Notwendlige Einsohrnitie aus teporaphischen Griinden gind asbzubbeschen, jedoeh sgind Stitz— oder
Fliigelmeuern bis zu einer Hthe wvon 0,80 m Hdhe zulissig (9 24 #3) EBO ).

5, Stiltzmeuern an Strafen sind nur bis Bu einer Hbhe wvon 0,50 m sulfissig. Ble sind blndig mit
Hinterkante des AbschluBsteines der StraBen-, Birgersteig- oder Wegebefestigung zu errichten.

6., Alle Grundstilcke gind in der Regel zur StraBe oder zum Gehweg hin einzufriedigen. ;
Einfriedigungen zur StraBe hin oder sum Gehweg hin diirfen eine Hthe von 1,20 m gemessen von i
Oberkante Biirgersteig oder Gehweg nicht iberschreiten, Die Einfriedigungen zu anderen
Grundstlicken darf die Hbhe von 1,80 m nicht iiberschreiten,

7. Stacheldraht oder sonstige gefHhrdende Mittel diirfen unterhalb einer Hohe von 2,0 m {iberhaupt
nicht verwendet werden. Dariiberhinsus nur wenn sie mindestens 0,20 m hinter der Einfriedigung
zuriiekbleiben und diese nur unwesentlich (mex. 0,25 m) iiberragen.

8, Tiiren und Tore diirfen nicht in den 5ffentlichen oder privaten Verkehrsraum schlagen,
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1. Im allgemeinen Wohngebiet (WA) und im reinen Wohngebiet (WR) eind mindestens 8/10 der nicht
iberbaubaren Grundstliocksfléichen glhirtnerisch anzulegen und su unterhalten. Zur glrtnerischen Gestaltung
gehtirt auch die Bepflanszung mit BHumen und StrHuchern., Vorhandene Béume sind zu erhalten, sofern
sie nicht unsumutbate Nachteile oder Bellstigungen flUr die Benutzer der baulichen Anlagen oder fir

f die Nachbarschaft bewirken.

2. An Bffentlichen StraBen sind auf jedem Baugrundstiick innerhalb der Grundstilcksflléichen zwiechen der
Baulinie und der StraBenbegrenzungslinie mindestene ein Baum, bel {iber 25 m breiten Grundstiicken

, und Eckgrundstiicken zwei BHume gzu pflanzen (bei Sichtbehinderung nur ale Plachstamm),

| 5. Auf Sffentlichen und privaten Parkpléitzen oder anderen PKW-Stellfllichen ist auf Pflanzstreifen

oder Pflanzinseln jeweile filr 4-6 Stellpllitze ein Baum anzupflanzen und zu unterhalten.

§ 10
AuBenwerbung
% Die €inschléigigen §§ 2, 8 (4), 63, 65, und 68 (5) der HBO sind zu beachten.
2. Die Sat der Stadt Kbnigstein im Taunus Uber AuBenwerbung vom 8,11,1973 ist zu beachten.

§ 1

~Werke Ag

1. Die ﬂnhcuung_glgn/féutgeaotzton Léitungsrechte berechtigen die Stedt Kdnigstein im Taunus, die
; lggntue‘ Bundespost sowie die Mainkraftwerke AG, auf den betreffenden Grundstiicksflédchen
! " Kanal on. r.rniSIdekabel und Stromversorgungskabel zu verlegen, zu unterhalten und zu betreibem.

Grund und Boden vorgenommen werden, durch die die Leitungen geféhrdet oder
beschidigt werden ktnnen ( z.B. Baumpflanzungen, Anlagen vo Entwésserungsgrében, Einfriedigungen und
dergleichen ). Vor unvermeidbaren Aufgrabungen und sonstigen Arbeiten im Schutzbereich der Leitungen

| gind die Stadt Kbnigstein im Taunus , @MW Deutsche Bundespost und die Mainkraftwerke AG rechzeitig zu ver:
verstéindigen, damit SchutzmaBnahmen zur Vermeidung von Leitungsbeschédigungen getroffen werden

; Kbnnen,

' 3, Bei Planung von Tankanlagen fiir Mineraltl ( z.B., HeizBltanks) in einem Abstand von weniger ale

fiinf Metern von Leitungen miissen die Stadt KSnigstein, die Deutsche Bundespost und die

Mainkraftwerke AG rechtzeitig versténdigt werden.

' 4, Zur Auslibung der Leitungsrechte ist von der Stadt K8nigstein, der Deutschen Bundespost und der

' Mainkraftwerke AG- soweiterforderlich- mit den jeweiligen Grundstiickseigentiimern nach

besondere Vereinbarung zu treffen.

§ 12

4 'an den im GE- Gebiet angesiedelten Betriebsstidtten ausgehender Lidrm, darf auBerhald der
Iorklcrundutlokucronlon in den angrenzenden Mischgebieten nach § 6 Baunutzungsverordnung einen
‘AuBenlérmpegel von tagsiiber 60 dB (A)

- und nachts von 50 dB (A)

picht Uberschreiden., Die Nachtzeit beginnt um 22,00 Uhr und endet um 6,00 Uhr.

MaBgebender Planungsrichtpegel fiir MI- Gebiete nach Tabelle 4 der DIN 18005 - Blatt 1

( Vornorm ) Entwurf April 1976.

§ 13

Bel den Gebéuden in den angrenzenden Mischgebieten sollten passive LirmschutzmaBSnahmen
getroffen werden, Pir die Winde wird ein bewertetes Schalldimmas8 R, von 40 4B, fur die Fenster
von 35 dB empfohlen,

§ 14
Plir den mit "A" gekennzeichneten Bereich des Mischgebietes (MI* Gﬂbiﬁt) im unmittelbaren AnschluB
‘an das Gewerbegebiet (GB:_Gobiot) wird verbindlich festgesetzt:
‘1., Notwendige Fenster zu Aufenthalteriumen auf den dem GE-Cebiet zugewandten Seiten der zu
‘errichtenden Gebdude sind unzullssig.
2. Plir Winde von Gebduden die dem GE-Gebiet zugewandt sind, wird ein bewertetes SchalldémmaB
I' von 40 dB vorgeschrieben,
3. Pir gullissige Penster zu anderen Riumen wird auf den dem GE-Gebiet zugewandten Seiten von
Gebiuden ein bewertetes SchalldémmaB Ry von 35 dB vorgeschrieben,
4., In den anderen Bereichen des MI-Gebietes sind um 10 dB geringere SchalldémmaBe ausreichend.
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Zeichenerkldrung:

Geltungsbereichsgrenze

Grenze unterschiedlicher
Nutzung

Baugrenzen’
Flurgrenzen

vorh. Grundsticksgrenzen

geplante  Grundstlcksgrenzen

Leitungsrechte
Parkbuchten
Strafenbdume

Verkehrsfldache
Uberbaubare Flache
offentliche Griinflache
Gewerbegebiet
Mischgebiet
Aligemeines Wohngebiet

Reines Wohngebiet

Umgrenzung von Hléchen zum
Anpflanzen von B#umen u. S’rrauchern

FTY Y fibs. 1 Nr. 25 (a) BBauG )

' best. Gebdude

Kinderspielplatz

Transformatorenstation

zu erhaltender
einzelstehender
Baum

Furstucksnummern

Neue Flursticksnummern
nach der Umlegung

hochstzul. Geschofzahl
off&ﬁe Bauweise

gesch lorsser.ae Bauweise
Grundflachenzahl
Geschofflachenzahl

nur EinzelhGuser zulassig
Einzel-oder Doppelh. zuldssig

nur chs'gru.ppen zul@ssig

bindender Stellplatz (PKW)

siehe & 14 der Textl. Festsetzung
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Der Bebauungsplen ist naeh den Pestsetzungen des reehtsgliltigen Fléichennutzungeplan der Stadt Konigstein 1/Ts.
'genehmigt mit Verfiigung des Regierungsprisldenten in Wiesbaden vom 26,11.1963, und einer von der StaQQVer-
|ordnetenversammlung am 20,3.1975 beschlossenen und mit Verfiigung vom 11.2.1975 dureh den Reglerungsprédsidenten
'in Darmstadt genehmigten 4,.Knderung des Flichennutzungeplanes entwickelt worden, Weiter wurde am 27.1.1977
‘eine 6.Anderung des Flichennutzungsplanes durch die Stadtverordnetenversammlung besehlossen, die zwischen
‘Gewerbegebiet und Wohnbaufliche eine Zone Mischgebiet vorsieht. Dér Bebauungsplan beriicksichtigt die darin

|enthaltenen Flichenausweisungen. Im Osten sehlieBt sich im Bereich des Gewannes "Im Flemetz" der bereltis
'1recht1301tigc Bebauungsplan "Flemetz I " an,

'Innerhald der Grenzen des Geltungsbereiches f#llt das Geliéinde nach Westen hin in leichter Neigung ab, Im ﬁ
\-ﬂdliehen Bereich zieht sieh in Ost-West-Richtung ein Einschnitt mit stédrkerem Gefdlle naeh Westen hin, 8ur
"1oabad-ner StraSe (B 455) steigt das Gelénde steil an., Im Geltungsbereich stehen mehrere Grundetiieke in
!stidtiechem Besitz, Der gesamte Geltungsbereich mit Ausnahme von vier bereite bebauten Grundstiieken wurde
'bigher als Griinland Grasnutzung) genutzt., Im Bereieh " Telmithle " steht zur 7eit noeh ein GebHudekomplex

der frilher als Lederfabrik, seit Jahren aber als Wehnanlage genutzt wurde., Der bauliche Zustand ist schlecht,
Der Eigentiimer wird nach Zustandekemmen des Bebauungsplanee die Gebfude abbrechen und naeh den
_{Pestsetzungen neu bebauen.

Die VerkehrserschlieBung sieht mehrere Anbindungen an vorhandene 8ffentliche StraBen vor, Die Sammelstrale

'Wwird an den Porellenweg angebunden. Sie ist in ausreichender Breite vorgesehen (6,50 m Pahrbahn, beitseitig
1,50 m Biirgersteig).

Die WohnstraBen sind ebenfalls den zu erwartenden Verkehrsbediirfnissen angepaBt. Eine espltere welterfilhrung der
SemmelstraBe mit Anbindung an die B 455 ist planerisch beriicksichtigt.

Um den PuBgiingerverkehr aus dem StraBenbereieh mdglichst herauszuhalten sind vom Fahrverkehr abgewande

Pubwege vorgesehen. Diese sollen auch Kurzverbindungen sein zum ostwiirts anschlieBSenden bebauten Bereich Ay
mit Versorgungslédden.

n;it wo die Einrichtung von Garagen und Stellplétze auf den Einzelgrundstiicken schwierig ist, sind
| Sammelanlagen eingeplant.

| Im Celtungebereich sind Leitungsrechte fiir vorhandene Kanalleitungen eingetragen, Die Entwisserung des
geeamten Gebietes ist einwandfrei 18sbar, da ein vorhandener Hauptsammler in Verléngerung der

'TiederbachstraBe im Dingweg verléuft, Die Bewdsserung ist durch mehrere mégliche Anschliisse an Wasserleltungen

in den angrenzenden StraBen ebenfalls unschwierig. Flir Be-und Entwisserung werden nach Genehmigung des
Bebauungsplanes von Ingenieurbiiros Entwilrfe in Zusammenarbeit mit dem zustéindigen Wasserwirtschaftsamt

{Aanfgeatellt und zur Genehmigung vorgelegt. Gasversorgung wird angestrebt. Elektroenergle kann dureh

" Erweiterung des leistungsfihigen Stremnetzes ohne Schwierigkeit garantiert werden,

Die bauliche Nutzung in GRZ und GFZ wurde naeh § 17 BaullYO festgelegt. Die GroBzahl der ausgewiesenen
Grundstiicke soll bis zu zweigesehossigen Gebduden als Eingel-,Doppel- oder Reihenhéusern bebaut werden.

Die Reihenhiduser sind in Gruppen von 3,4 und 5 Abschnitten eingeplant., GriBere Gruppen werden bewuBt
vermieden, um zu groBe Baukdrper zu vermeiden, Durchblicke zu schaffen und auch eine Erleieliterung des Luft-
austausches zu ermdglichen. Die dreigeschoseigen Bauweisen im AnschluB an das Gewerbegebiet eoll eine
Abriegelung darstellen, Die im Stiden vorgesehene dreigeschoseige Bebauung eoll der Verwirkliehung des sozialen
‘Wohnungsbau dienen., Der Hanglinie folgend ist als AbechluB zum Tal nur eine eingeschossige Bebauung mit

Eingzelhdusern vergesehen., Damit soll ein beeserer Ubergang der bebauten Fllichen zur freien Landsehaft
geschaffen werden.

A;T4ilﬁbiurundstﬂckagrbson sind variabel gehalten, Es wurde Vert auf den Nachweis auch kleiner Grundestiicke
e

el

egt, um auch weniger bemittelten Biirgern die Mglichkeit zum Erwerdb von Eigentum zu bieten,
eh Cenehmigung wird ein Umlegungeverfahren ein eiten sein. \

Die Koeten der Erschliefung sind nach den heutigen Erfahrungen ermittelt. Sie werden sieh fiir den
‘StraBenbau und die be- und Entwiisserung in einer Gr8Benordnung von DN 4,500,000,- bewegen.
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