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1. Veranlassung und Planziel

Wesentliche Impulse fir die Stadt Kénigstein im Taunus und den heutigen Stadtteil Falkenstein erga-
ben sich aus der Entwicklung des Gesundheitswesens in Verbindung mit der naturrdumlichen Lage-
gunst. Die Stadt Kénigstein bekam 1935 das Pradikat ,Heilklimatischer Kurort® verliehen, Falkenstein
erhielt das Gitesiegel unabhangig von der Kernstadt im Jahr 2002. Die gunstigen klimatischen Gege-
benheiten und das positive Image der Stadt mégen auch ein ausschlaggebender Faktor fur den Bau
des Volksbildungsheimes in Falkenstein, Reichenbachweg 36 gewesen sein. Die Planung begann
1958. Die Bauphase umfasste die Jahre 1960 und 1961, fertig gestellt wurde der Hauptkomplex 1962.
Die Gebaude stehen seit 2002 leer.

Abbildung 1: Plan zum Bauantrag 16.12.1958 (Planverfasser: Architekt Adam Wagner)

nicht genordet, ohne Mafistab

Die Ergebnisse seiner Untersuchungen tber das ehem. Volksbildungsheim fasst der Bearbeiter des
Bauhistorischen Gutachtens vom November 2012 wie folgt zusammen (Auszug):

Bei der Umsetzung der Bauaufgabe orientiert sich der Architekt am Bauhausstil der 20er Jahre. Dies zeigt
sich vor allem in der Disposition der Kuben und ihrer Funktionalitat. Die Konstruktion besteht im Falle des
Wohntraktes in Flachentragwerk aus Mauerwerk und im Falle des Seminargebaudes aus einer Kombinati-
on aus Flachentragwerk und Stahlbetonstitzen, hergestellt aus Ortbeton. Das Geb&ude wirkt ausgewogen
proportioniert, fugt sich gut in das Hanggelédnde ein und zeigt klare formale Strukturen im Sinne der klassi-
schen Modernen, was einerseits als Qualitdtsmerkmal zu werten ist. Andererseits ist dieses Kriterium zu
relativieren, da der Entwurf in einer Zeit entsteht, als die avantgardistische Kraft der 20er Jahre bereits in
einen Mainstream der Nachkriegsmodernen umgeschlagen war. (...)

Der Entwurf als auch die Planung sind zweifellos eine solide Architektenleistung und innerhalb dieser ist
das Budget sicher zu berticksichtigen. Unter diesem Aspekt ist auch der Ausbau und die Ausstattung zu
sehen. Einfache kleine Gastezimmer mit einfachstem Standard, Waschbecken in den Zimmern und Toilet-
ten, Duschen und Badezimmer auf den Etagen, einfache Fliesen und Armaturen, heute wirde man sagen
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aus dem Baumarktsortiment, aber was den allgemeinen Wohnstandard um die Bauzeit betrifft, waren sol-
che Dinge, einschlieRlich Zentralheizung noch keine Selbstverstandlichkeit. Nichtern und funktionell auch
die Arbeits- und Seminarraume sowie der Hérsaal, jeweils durch groRe Fenster gut belichtet. ...)
Die Qualitat des Volksbildungsheims besteht (...) mehr in der Gesamtwirkung und dem Bautypus der
Mehrfligelanlage auf der Grundlage der klassischen Modernen, als auf der Untersuchung von Einzelas-
pekten.

Das Bauhistorische Gutachten wurde von dem Biiro Historische Bauforschung Frank-Michael Salten-
berger, im Auftrag des Hessischen Immobilienmanagements erstellt. Vorangegangen war unter ande-
rem eine kleine Anfrage im Hessischen Landtag, die Verwertung der landeseigenen Liegenschaft be-
treffend. In der Drucksache 18/2981 vom 02.12.2010 stellt der Minister der Finanzen unter anderem
fest, dass ein Verkauf der Liegenschaft trotz mehrfacher Veraulerungsversuche bislang maRgeblich
daran gescheitert sei, dass kein Baurecht fiir das Grundstiick existiert:

Das Bestandsgeb&ude wurde 1958 im Rahmen einer Ausnahmegenehmigung (“Bauen im AuRenbereich*)
als Heimvolkshochschule errichtet.

Auf die Frage, welche Nutzungskonzepte es bisher gegeben habe und gebe, wird in der Drucksache
wie folgt geantwortet:

Wie bereits in der Vergangenheit sind Kaufinteressenten auch heute vorwiegend daran interessiert, eine
Wohnbebauung (Abriss und Neubau) zu realisieren. Es gibt im Rahmen des derzeitigen Ausbietungsver-
fahren auch Interessenten mit anderen Nutzungskonzepten:

- Einrichtung fir psychisch benachteiligte Menschen (Bestandsnutzung)

- Einrichtung einer “Masterakademie" (Bestandsnutzung mit Erweiterungsbau)
- 5-Sterne Hotel mit Wellnessbereich

- Landschulheim

Auch das den Ausfiihrungen zu Grunde liegende Ausbietungsverfahren 2010 musste an dem fehlen-
den Bauplanungsrecht fur alle Nutzungen, die nicht aus den vorliegenden Baugenehmigungen abge-

leitet werden kénnen, bzw. nach § 35 des Baugesetzbuches im AuRenbereich privilegiert sind, schei-
tern.

Eine wesentliche Voraussetzung fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes bildet der
Regionale Fléachennutzungsplan fir den Ballungsraum FrankfurtRheinMain, der mit Veréffentlichung
am 17.10.2011 im Hessischen Staatsanzeiger in Kraft getreten ist. Erst mit dem Inkrafttreten des
RegFNP wurde die bis dahin giiltige Darstellung als ,Flache fiirr den Gemeinbedarf - VHS (Zentrale
Erwachsenenbildung, z.B. Volkshochschule)* ersetzt. Der RegFNP stellt Wohnbauflache, Planung
dar, aus der ein Reines oder auch ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden kann.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Kénigstein im Taunus hat in ihrer Sitzung am 09.06.2005
die Aufstellung des Bebauungsplanes F19 beschlossen, um in Ausflihrung des ihr durch den RegFNP
zugestandenen Gestaltungsspielraumes bezogen auf die Art der baulichen Nutzung die Ausweisung
eines Reinen Wohngebietes vorzubereiten und das Bauplanungsrecht fir eine die Vorgaben der
Nachbarschaft aufgreifende Villenbebauung zu erlangen. Um den unmittelbaren Anschluss an das
nachstliegende Wohnhaus Reichenbachweg 30 zu schaffen, werden stralRenseitig auch Teile der
Flursticke Gemarkung Falkenstein, Flur 9 Nr. 20/9 und 20/10 einbezogen, die bisher in dem Bebau-
ungsplan F11 ,Schardwaldwiesen* aus dem Jahr 1992 als Flache fiir die Forstwirtschaft ausgewiesen
sind. Hier ersetzt der Bebauungsplan F 19 mit seinem Inkrafttreten den Bebauungsplan F 11.
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2. Ubergeordnete Planungen

Der die Ebenen der Regionalplanung und der vorbereitenden Bauleitplanung zusammenfiihrende Re-
gionale Flachennutzungsplan stellt fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes F19
,Ehemalige Ausbildungsstatte Falkenstein® im Wesentlichen Wohnbauflache dar. Es handelt sich
hierbei um das Ergebnis einer umfassenden und abschlieRenden Abwagung in Anerkennung der vor-

handenen Bebauung und der Prioritat des Flachenrecyclings.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RegFNP mit Lage des Plangebietes
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Die zugehdrigen verbindlichen Ziele und abwagungsbeachtlichen Grundsatze der Raumordnung listet

der RegFNP in Kapitel 3.4.1 auf. Hiernach gelten u.a.:

Z3.4.1-3

Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbau-, gemischten Bauflachen und Sonderbauflachen sowie
der zugehorigen kleineren gewerblichen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen ,Vor-
ranggebiete Siedlung, Bestand und Planung” stattzufinden. (...) Im Geltungsbereich des RegFNP fur den
Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main stellt die Darstellung von Wohnbau- und gemischten Bauflachen,
Sonderbaufldchen, Grunflachen, innerértlichen Flachen fir Ver- und Entsorgung, Gemeinschaftsflachen
sowie Flachen fur Verkehrsanlagen zugleich das ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung®, dar.

Das geplante Reine Wohngebiet entspricht insoweit den Zielen der Raumordnung und kann aus dem

Regionalen Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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23.4.1-9

Im Rahmen der Bauleitplanung sind fir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevor-
gaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

- im landlichen Siedlungstyp 25-40 Wohneinheiten je ha

- in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35-50 Wohneinheiten je ha,

- im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- u. U-Bahnhaltepunkten 45-60 Wohneinheiten je ha,
- im GroRstadtbereich mind. 60 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte durfen nur ausnahmsweise uberschritten werden. Ausnahmen sind insbes. begriindet

- durch die direkte Nachbarschaft zu l&ndlich gepragten Gebieten

- durch die Eigenart eines Ortsteiles

- durch das Vorliegen topographischer, ékologischer und klimatologischer Besonderheiten

Da die Gemeinden nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch ihre Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung
anzupassen haben, wéren mindestens 25 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland nachzuweisen.
Dieser Nachweis kann vorliegend nicht gefiihrt werden. Die Unterschreitung wird aber als ausnahms-
weise zuléssig erachtet, da sich die nahere Umgebung des geplanten Baugebietes durch eine groR3-
zugige Villenbebauung mit vergleichbar geringer Dichte definiert (bzw. eine solche als Folgebebauung
des ehem. Altenheims Reichenbachweg 27 geplant ist) und der Ausgleich, bezogen auf das gesamte
Mittelzentrum, z.B. durch die hoch verdichtete Wohnbebauung im Bereich Sonnenhofstrake, Falken-
steiner StralRe und Wolfsweg, gegeben ist. Insoweit liegt auch hier kein VerstoR gegen die Anpas-
sungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB vor.

Hierzu fir die Obere Landesplanungsbehérde des Regierungsprasidiums Darmstadt in der Stellung-
nahme vom 06.08.2013 aus:

Grundsatzlich kann eine Unterschreitung der regionalplanerisch geforderten Mindestsiedlungsdichte von
25 Wohneinheiten je Hektar im vorliegenden Fall (Topographie, Nahe zum Wald) akzeptiert werden. Die
Festsetzung von Villengrundstiicken mit einer MindestgrundstiicksgréRe von 1.200 m2 halte ich vor dem
Hintergrund des auch im BauGB geforderten sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
(§ 1a Abs. 2 BauGB) jedoch fiir fragwirdig. Ich rege daher an, eine maRvolle Verdichtung des Baugebie-
tes vorzunehmen, um einen Siedlungsdichtewert zu erreichen, der deutlich uber den geplanten ca. 10
WE/ha liegt.

Die GréRe des Reinen Wohngebietes wurde gegeniber dem Vorentwurf um die Flache fir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Nordwesten
reduziert und umfasst nur noch eine Flache von insgesamt 1,08 ha. Unter der Annahme, dass die im
Entwurf des Bebauungsplanes vorgeschlagene Parzellierung auch vollzogen wird, entstehen 8 Bau-
grundsticke. Wenn auf jedem dieser Baugrundstiicke ein Wohngebaude mit zwei Wohnungen bzw.,
einer Hauptwohnung und einer Einliegerwohnung errichtet wird, sind dies 16 Wohnungen - woraus

sich ein bereits deutlich an die regionalplanerisch geforderte Mindestsiedlungsdichte herangeriickter
Wert ergibt.

Die Einbettung des geplanten Reinen Wohngebietes stellt sich gem. RegFNP wie folgt dar: Richtung
Siden folgt die im Zusammenhang bebaute Ortslage von Falkenstein, sie ist grol¥flachig als Wohn-
baufléche, Bestand dargestellt. Studdstlich dargestellt ist Wohnbauflache, geplant. Es handelt sich
hierbei um ein ehemaliges Altenheim, das seit mehreren Jahren leer steht und entsprechend den Zie-
len des 2012 in Kraft getretenen Bebauungsplanes F 18 ,Ehemals Haus Raphael" ebenfalls durch ei-
ne Villenbebauung ersetzt werden soll.

Die im Bebauungsplan zur Ausweisung als Wald vorgesehene Teilflache ist als Wald, Bestand darge-
stellt. Hieran nérdlich anschlieRend folgt ebenso wie siidwestlich unterhalb des Reichenbachweges
,Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
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Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft’, Gberlagert durch ein ,Vorbehaltsgebiet fur Natur und
Landschaft* sowie ,Vorranggebiet regionaler Griinzug“. Im oberen Reichenbachtal existieren zudem
das Naturschutzgebiet und das deckungsgleiche FFH-Gebiet 5716-303 Reichenbachtal mit einer
Gréfe von rd. 21 ha. Uberlagernd tritt ein ,Gebiet fur die Grundwassersicherung® hinzu.

Da die geplante Bebauung sowohl hinsichtlich der Bevélkerungsdichte als des nutzungsinduzierten
Ziel- und Quellverkehrsaufkommens hinter dem Stand 1962-2002 zuriickbleibt und der Bebauungs-
plan zudem bemiiht ist, durch eine reduzierte Bebauungsdichte und eine landschaftsangepasste For-
mulierung der Ubergénge auf die Schutzgegenstande der benachbarten Freiflachen einzugehen, be-

steht auch hier kein Konflikt mit den den einzelnen Darstellungen im RegFNP zugewiesenen Zielen
und Grundsétzen der Raumordnung.

3. Rdumlicher Geltungsbereich

Das geplante Reine Wohngebiet liegt in einer Héhe von rd. 443,5 bis 463,5 m uber NN am linken
Rand des Reichenbachtals in Stidwestexposition. Der raumliche Geltungsbereich umfasst das ehema-
lige Volksbildungsheim nebst nordwestlich angrenzendem Wald, einem friheren Steinbruch, der der
damaligen Gemeinde Falkenstein bis 1959 als Mullplatz diente. Im Zuge der Baumafinahmen zur Er-
richtung des Volksbildungsheimes wurde die Deponie geschlossen, abgedeckt und einplaniert. An den
raumlichen Geltungsbereich grenzen an:

Norden, Osten Wald

Siden Villenbebauung, im Bebauungsplan F 11 ,Schardwaldwiesen" von 1992 als Rei-
nes Wohngebiet ausgewiesen
Sudwesten Ehemaliges Altenheim, der eine Niederlegung des Gebé&uderiegels und Neube-

bauung des Geléndes mit Villen vorbereitende Bebauungsplan F 18 ,ehem. Haus
Raphael" ist seit 2012 rechtskraftig.
Nordwesten Wald

Im Umgriff des Bebauungsplanes F 19 liegt eine Flache von insgesamt 1,73 ha, hiervon entfallen auf
das Reine Wohngebiet 1,08 ha, auf den Wald und die Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pfle-

ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 0,48 ha und die StraRenverkehrsflache 0,17
ha.

Abb. 3: Blick in den Innenhof (alle Aufnahmen Friihjahr 2013)

£
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Abb. 4: Talseite de Wohntraktes

penaufgang zum Haupteingan
: A / > -
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Abb. 7: Anfahrt iiber den Reichenbachwe

N N

4. Festsetzungen
Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfilhrung des § 1

Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Be-
bauungsplan F19 ,Ehemalige Ausbildungsstétte Falkenstein“ aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangt ein Reines Wohngebiet im Sinne § 3 Baunutzungsverordnung. Reine Wohn-
gebiete dienen dem Wohnen.

Allgemein zuléssig sind Wohngebaude.
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Ausnahmsweise, d.h. im Einvernehmen mit der Stadt, kénnen gem. § 3 Abs. 3 BauNVO zugelassen
werden:

1. L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Be-
wohner des Gebiets dienen sowie kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

2. Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen, um zu dokumentieren, dass hier
zukinftig ausschlieRlich Wohnbebauung realisiert werden soll.

Zur Sicherung der angestrebten Villenbebauung wird zudem festgesetzt, dass je Wohngeb&ude max.
2 Wohnungen zuléssig sind. Im Vollzug diirfte es sich hierbei regelmaiig um eine Hauptwohnung so-
wie eine Einliegerwohnung fir z.B. Hauspersonal handeln. Eine solche Differenzierung lasst der Kata-
log allgemein zuléssiger Festsetzungen des § 9 Abs. 1 BauGB allerdings nicht zu. Daher kann nur all-
gemein eine Begrenzung auf 2 Wohnungen je Wohngeb&ude vorgenommen werden.

4.2. MaR der baulichen Nutzung

Bei Festsetzungen des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind nach § 16 Abs. 3
BauNVO festzusetzen:

1. Stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen
2. Die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen, wenn ohne ihre Festsetzung &ffentli-
che Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan F19 ~Ehemalige Ausbildungsstatte Falkenstein® trifft in Ausfiihrung der vorste-
hend wiedergegebenen Fundstelle Festsetzungen zur Grundfléchenzahl sowie zu den max. zulassi-
gen Bauhohen, erganzt um eine Festsetzung zur MindestgrundstiicksgroRe.

MindestgrundstiicksgréRe

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB kénnen, sofern stadtebauliche Griinde hierfur vorliegen, in einem Be-
bauungsplan fir die GréRe, Breite und Tiefe der Baugrundstiicke MindestmaRe festgesetzt werden.
Angestrebt wird eine Aufteilung des geplanten Reinen Wohngebietes in 8 Baugrundstiicke. Der Be-
bauungsplan schlagt eine entsprechende Parzellierung vor. Da ein Bebauungsplan eine Grund-
stlcksaufteilung nicht verbindlich vorgeben kann, kann sich der Verlauf der vorgeschlagenen Grenzen
im Vollzug auch &ndern. Um dennoch zu gewahrleisten, dass eine sich an der benachbarten Bebau-
ung orientierende Villenstruktur entsteht, wird eine MindestgréRe fiir Wohnbaugrundstiicke von 1.200
m? festgesetzt. Der Wert ergibt sich aus den drei stdlichen Flurstticken: Flurstiick 20/11 und Flurstiick
20/12 haben zusammengefasst eine GréRe von 1.200,94 m2. Flurstick 20/13 hat eine GréRe von
1.200,22 m2.

Grundflachenzahl

Um Grundflachen von 250-300 m? fir eine groflzligige Bebauung zu ermdglichen, bedarf es bei einem
an der festgesetzten MindestgrundstiicksgréRe orientierten Baugrundstiick einer Grundflachenzahl
von GRZ = 0,25. Die Grundfléchenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m* Grundstiicksflache zu-
lassig sind. Als Obergrenze fiir ein Reines Wohngebiet gilt gem. § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,4. Diese bleibt vorliegend deutlich unterschritten.
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Bauhdhen

Da vorliegend individuell gestaltete Geb&ude erwartet werden, die vielfach auch Gberdurchschnittliche
Raumhéhen ausweisen, trifft der Bebauungsplan keine Festsetzungen zur Zahl der zuléssigen Vollge-
schosse, sondern nimmt abweichend Bezug auf sonstige zur Héhenbegrenzung geeignete Merkmale.
Das naturliche Geléande weist mit seiner Stidwest-Exposition und Héhenunterschieden von bis zu 15
m eine aulergewdhnlich hohe Reliefenergie auf. Im Zuge der Herstellung des Baugrundes fir die
ehemalige Ausbildungsstéatte in der Mitte des vergangenen Jahrhunderts wurden teilrdumlich bereits
deutliche Veranderungen an dem natirlichen Gelandeverlauf vorgenommen; hierauf kann nicht mehr
Bezug genommen werden.

Da die Festsetzungen eines Bebauungsplanes konkret sein mussen, wurde das Gelande im Vorfeld
der Aufstellung des Bebauungsplanes vermessen. Bei den Festsetzungen zur Héhenentwicklung
kann damit auf NN-Héhen aufgebaut werden: Der untere Bezugspunkt fir die Bebauung auf der fur
den Bau der ehemaligen Ausbildungsstétte angelegten Terrasse betragt 453 m tiber NN. Da der Bau-
grund nach Suden hin abfallt, werden fur die geplanten bzw. bestehenden (Bau-)Grundstiicke Abstu-
fungen auf 452 m Uber NN, 449 m Gber NN und 447 m Ober NN vorgenommen. Die Festsetzungen
orientieren sich an den vorhandenen Geléndehodhen entlang der talseitigen Baugrenze. In der Kombi-
nation mit den nachfolgend angesprochenen Festsetzungen zu den aufsteigenden Geb&auden wird
hierdurch verhindert, dass talseitig und damit straRenbildwirksam unvertraglich hohe Stiitzmauern,
Blindsockel usw. entstehen.

Die maximal zulassige Gebaudeoberkante wird auf 9,5 m Uber den jeweils malgeblichen unteren Be-
zugspunkt begrenzt.

Da sowohl Geb&aude mit geneigten Déchern als auch Gebaude mit Flachdachern gebaut werden kén-
nen sollen, ist auf der straRenbildwirksamen Talseite auch die jeweilige Héhe der Gebaudeaulen-
wand zu begrenzen. Die maximale Héhe von 7,0 m bzw. 8,0 m bei Gebauden mit Flachdéchern tber
dem jeweils malgeblichen unteren Bezugspunkt ergibt sich aus der Annahme von zwei Geschossen,
wobei die FuBbodenoberkante Erdgeschoss bedingt durch eine stdwestlich vorgelagerte Terrasse
0,3-0,4 m unter Gelandeoberkante liegt.

Die Hohe der GebaudeauRenwand bedarf aber der Definition. Sie korrespondiert bei Gebauden mit
geneigten Dachern mit der Traufhéhe, definiert als Schnittkante aufgehendes Mauerwerk/Oberkante
Dachhaut. Bei Geb&uden mit Flachdach muss das oberste Geschoss gegeniiber der talseitigen Au-
enwand zuriickgesetzt angeordnet werden. Damit dieser Versatz auch in der AuRendarstellung wirk-
sam wird, wird ein Ricksprung von mindestens 2,5 m fiir erforderlich erachtet. Dieser resultiert aus
der Annahme eines Staffelgeschosses mit Dachterrasse fir eine Sonnenliege nebst Durchgang.

Die Brustungshohe der schon aus Sicherheitsgrinden erforderlichen Umwehrung der Dachterrasse
wird auf 1,1 m tber der Oberkante des RohfuRbodenes des Staffelgeschosses/der Dachterrasse be-
grenzt.

Um die Festsetzungen zur Héhenentwicklung zu veranschaulichen und Fehlinterpretationen im Voll-
zug des Bebauungsplanes zu vermeiden, werden zwei erléduternde Systemskizzen in den normativen
Teil des Bebauungsplanes aufgenommen. Dariiber hinaus wird in einem Geléndeschnitt nachfolgend
dargestellt, wie sich anhand der bestehenden Topografie, ein geplanter Gebaudekorper mit Sattel-

oder Flachdach unter Beriicksichtigung der Vorgaben zur Héhe baulicher Anlage in das Gelénde bzw.
in den Hang einftigen kann.
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4.3. Bauweise und Baugrenzen

Es gilt die offene Bauweise, nach der die Gebéude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser,
Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet werden diirfen, Da Doppel- und Reihenhaduser mit der an-
gestrebten Villenbebauung aber nicht vereinbar sind, wird festgesetzt, dass ausschlieBlich Einzelhau-
ser zuldssig sind.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird mittels Baugrenzen definiert, bis an die gebaut werden kann.
Die Tiefe der tberbaubaren Grundstiicksfléche betragt 20 m. In der Léngsausdehnung folgt sie dem
mehrteiligen Gebé&uderiegel der ehem. Ausbildungsstatte. Die tiberbaubare Grundstiicksflache wird
durchgehend ausgewiesen. Nur so ist gewshrleistet, dass die Breite der Baugrundsticke im Vollzug
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nachfrageorientiert festgelegt werden kann oder, mit anderen Worten: dass bis zu 8 bzw. max. 9 Bau-
grundstucke entstehen kénnen.

Im Zusammenhang mit der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist die Waldnahe anzusprechen. Der
Abstand unterschreitet die zu erwartende Endwuchshéhe der angrenzenden Bestockung zwar deut-
lich. Der Verlauf der Baugrenze ist aber bemuht, nicht weiter als an die noch vorhandene Altbebauung
heranzuriicken, um den Waldrand nicht aufzureiRen und die Standfestigkeit der vorhandenen Baume
nicht zu geféahrden. Weiterhin riickt die Uberbaubare Grundstiicksflache dort, wo nicht bereits eine Be-
bauung vorhanden ist vom Waldrand ab.

4.4. Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind grundséatzlich in allen Baugebieten zuléssig. Dies gilt entsprechend auch
fur untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet
gelegenen Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen. Sowohl Stellplatze und Garagen als auch
untergeordnete Nebenanlagen sind sowohl innerhalb als auch auRerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksfléache zuléssig, sofern der Bebauungsplan keine abweichenden Festsetzungen trifft. Beachtlich
ist aber § 19 Abs. 4 BauNVO, der besagt, dass bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen
von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. untergeordnete Nebenanlagen und

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberfléche, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird,

mitzurechnen sind. Die zuléssige Grundfléche darf durch die Grundfiéchen der vorgenannten Anlagen
regelmaflig um bis zu 50 v.H. tberschritten werden; dies entspricht einer Gesamtgrundfléachenzahl
von GRZ = 0,375. Bei einer MindestgrundstiicksgréRe von 1.200 m? und einer Grundflache fir das
Wohnhaus von 250-300 m? verbleiben fir Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten usw. 150-200
m?. Dies ist ausreichend fir vier Garagen bzw. Pkw-Stellplatze mit Zufahrten, Wertstoff-und Restmiill-
behalter sowie den Treppenaufgang zu dem jeweiligen Wohnhaus.

Bzgl. der Zulassigkeit von Garagen und Stellplatze wird festgesetzt, dass sie innerhalb und auferhalb
der tberbaubaren Grundstiicksfléchen zuléssig sind, Garagen jedoch einen Abstand von mind. 50m
zur erschlieBenden StraRenverkehrsflache einzuhalten haben. Untergeordneten Nebenanlagen mit
Ausnahme von Einfriedungen und Standplatzen fiir Wertstoff- und Restmiillbehélter sind nur innerhalb
der uberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig. Letzteres ist dadurch begriindet, dass der Baugrund
z.T. mehrere Meter iber dem Niveau des Reichenbachweges liegt und realistischer Weise nicht ver-

langt werden kann, dass die kiinftigen Bewohner die Wertstoff- und Restmiillbehalter den Hang hoch-
bzw. herunterschieben miissen.

Ergénzend trifft der vorliegende Bebauungsplan die Festsetzung, dass Klimagerédte und Warmepum-
pen nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache angeordnet werden drfen.

4.5. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fléchen fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan sieht MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB im Geltungsbereich des Bebauungsplans vor, indem
er nordwestlich an das Reine Wohngebiet angrenzend eine Fléche festsetzt, die in einer Breite von 5
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m als gestufter Waldrand bestehend aus einheimischen, standortgerechten Laugehélzen zu entwi-
ckeln ist. Dafiir ist je 50 m? eine Gruppe aus 5 Strauchern zu pflanzen.

Ferner wird empfohlen, die darunter befindliche Flache zweischirig zu mahen, wobei der erste Schnitt
erst ab dem 15.06. eines jeden Jahres erfolgen sollte. Das Mahdgut ist anschlieRend abzufahren. Ej-
ne mineralische Diingung der Fléche ist unzulassig.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB wird auBerdem festgesetzt, dass der Wurzelbereich der zum
Erhalt festgesetzten Baume wahrend der Bauphase durch einen Zaun zu schiitzen ist, da die Verdich-
tung der Bodenstruktur durch Baumaschinen im Zuge der BaumaBnahmen die Wurzeln der Baume
zerstéren kann. Der Schutzabstand ergibt sich aus dem durch die Baumkrone Ubertrauften Bereich.
Bei Rodung der zum Erhalt festgesetzten Laubbiume sind diese durch Ersatzpflanzungen auf dem
jeweiligen Baugrundstiick zu ersetzen. Fiir die Ersatzanpflanzungen sind Stieleichen (Quercus robur)
und Rotbuchen (Fagus sylvatica) mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu verwenden. die Ersatz-
pflanzungen sind durch ausreichende Pflegemalnahmen zu sichern. Andernfalls sind die Erstanpflan-
zungen zu wiederholen. Die Erstanpflanzung gilt als vollzogen, wenn der gepflanzte Baum mindestens
fnf Jahre nach dem Pflanztag noch lebt.

5. Gestaltungssatzung

In einem Bebauungsplan kénnen auch Vorschriften Uber z.B. die duRere Gestaltung baulicher Anla-
gen zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten aufgenommen werden. Die gesetzliche Grundlage
ergibt sich aus § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 der Hess. Bauordnung.

Die Notwendigkeit zur Formulierung von Gestaltungsvorschriften, z.B. zur Gestaltung der Dachland-
schaft, der Dacheindeckung, der Fassadengestaltung oder auch der Gestaltung von Fenster- und
Fensterturen korreliert bei Neubaugebieten in Stadtrandlage regelmaRig mit der GréRe der Grundst-
cke: Je kleiner die Baugrundstiicke sind, desto eher sind Gestaltungsvorschriften zu empfehlen, um
im Ergebnis ein einheitliches und in seiner Darstellung ansprechendes StraRenbild zu erhalten. Bei
MindestgrundstiicksgréRen von wie vorliegend festgesetzt deutlich tber 1.000 m? und der Lage des
raumlichen Geltungsbereiches in einer Villengegend darf davon ausgegangen werden, dass die Ge-
baude nicht nur von qualifizierten Architekten entworfen werden, sondern dass zwischen den Gebau-
den auch ausreichend Raum verbleibt, um jedes Gebaude fiir sich wirken zu lassen; in Erinnerung
gebracht sei in diesem Kontext die deutlich unterhalb der zuldssigen Obergrenze gem. BauNVO lie-
gende Grundfléchenzahl.

Allerdings macht es die Héhenlage bezogen auf das Niveau des Reichenbachweges und die gegebe-
ne Sichtexposition gerade bei dem héherliegenden Teil der uberbaubaren Grundstiicksflache auf der
Hangterrasse der ehem. Ausbildungsstatte erforderlich, einzelne Gestaltungsvorschriften zur Vermei-
dung nachhaltiger Beeintrachtigungen von Orts- und Landschaftsbild zu formulieren:

* Grundséatzlich sollen bei der Bebauung farbliche AusreiRer vermieden werden, fur die Fassaden-
gestaltung werden mithin nur weiRe (auch getont) und gedeckte Farbténe zugelassen.

¢ Um die durch die Vorgabe einer hangparallelen Gebéaudestellung angestrebte Harmonie von Bau-
zeile und Geléndeverlauf nicht durch den Vorbau von Zwerchhausern zu beeintrachtigen, werden
diese begrenzt.

e Von besonderer Bedeutung fiir das Orts-und Landschaftsbild ist auch die Dachlandschaft. So kén-
nen bei geneigten Dachern Uberlange Gauben und -zeilen wie ein zusatzliches Geschoss wirken.
Gauben werden daher begrenzt.

e Auch die Eindeckung bei geneigten Dachern kann deutliche Beeintrachtigungen des tber viele
Jahrhunderte durch Schiefer- und Ziegelfarben bestimmten Bildes der Kulturlandschaft begriinden.
Dem soll durch die Begrenzung auf nichtlasierte Materialien in den Farbténen anthrazit und rot
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entgegengewirkt werden. Solaranlagen werden unter Hinweis auf die groRe Bedeutung, die auch
die Stadt Konigstein im Taunus der Nutzung regenerativer Energien zumisst, aber zugelassen.

Anzusprechen bleibt die Begrenzung der Einfriedungsarten, um den angestrebten Charakter eines of-
fenen Baugebietes zu gewahrleisten. Dessen Integration in das Landschaftsbild tréagt auch die festge-
setzte Mindestbegriinung der nichtiiberbauten Grundsticksflachen mit standortgerechten einheimi-
schen Gehélzen Rechnung. Dass Stitzmauern als Natursteinmauern oder als mit Naturstein verklei-
dete Mauern sowie als Gabionenwénde auszufiihren sind, kann ebenfalls als Maknahme der Integra-
tion gesehen werden, hinzu kommen hier aber auch die Schaffung von Kleinlebensraumen fur zum
Beispiel Zaun- und Mauereidechsen.

6. VerkehrserschlieBung

Die auRere ErschlieBung des geplanten Reinen Wohngebietes ist wie vormals die ErschlieBung des
Ausbildungsstétte Uber die Stadtstralle Reichenbachweg vollumfanglich gewahrleistet. Durch die Um-
setzung des Planvorhabens wird es im Untersuchungsgebiet zu einem Anstieg des Verkehrsaufkom-
mens kommen. Um diese zusatzlichen Verkehrsmengen zu bestimmen, wird auf Basis des Hefts 42
,Integration von Verkehrsplanung und raumlicher Planung" der Schriftenreihe der Hessischen Stra-
Ren- und Verkehrsverwaltung, Handbuch fiir Verkehrssicherheit und Verkehrstechnik“, Heft 53/1-2006
sowie ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen* der Forschungsgesell-
schaft fur Stralen- und Verkehrswesen eine Abschétzung des planinduzierten Verkehrsaufkommens
durchgefihrt.

Fur jeden Gebietstyp werden sogenannte SchlisselgréRen ,Einwohner, Beschéftigte, Besucher und
Kunden® angegeben, die durch die GréRe der genutzten Flachen, der Nutzungsart und der Nutzungs-
intensitét bestimmt werden. Das kiinftige Verkehrsaufkommen kann anschlieRend tber die Wegehé&u-
figkeit, die Verkehrsmittelwahl (Anteil Motorisierter Individualverkehr MIV) und den Pkw-
Besetzungsgrad ermittelt werden.

Reines Wohngebiet (8 Gebaude, max. 16 Wohneinheiten)

Fur die Ermittlung des Verkehrsaufkommens werden folgende Annahmen getroffen:

Einwohner
e HaushaltsgroRe: 2,4 — 2,7 Einwohner / Wohneinheit
e Wegehaufigkeit: 3,5 — 4,0 Wege / Einwohner
e Abminderung Wege auRerhalb Plangebiet: 10 %
e Anteil Motorisierter Individualverkehr (MIV): 70 % - 90 %
e Pkw-Besetzungsgrad: 1,2 Personen / Pkw

Besucherverkehr
e 5% aller Wege der Einwohner

Wirtschaftsverkehr
e 0,1 Kfz-Fahrten / Einwohner

Im Ergebnis sind fur den Einwohnerverkehr rd. 70 — 117 Pkw-Fahrten/Tag, fur den Besucherverkehr 7
- 9 Pkw-Fahrten/Tag und im Wirtschaftsverkehr rd. 4 Kfz-Fahrten/Tag zu erwarten, so dass sich in der
Summe im planinduzierten Ziel- und Quellverkehr rd. 81 — 130 Kfz-Fahrten ergeben. Hiervon entfallen
bei Gebieten wie dem vorliegenden erfahrungsgeméaR rd. 90% auf die Tageszeit von 6.00-22.00.
MaRgebend fir die Beurteilung der kiinftigen VVerkehrssituation ist aber auch der Anteil des prognosti-
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zierten Verkehrsaufkommens in der Spitzenstunde. Anhand von verschiedenen Tagesganglinien kann
der prozentuale Anteil der Tagesbelastung fur die Spitzenstunde abgelesen werden, welche sich z.B.

durch eine ausgepragte Vormittagsspitze oder eine ausgepragte Vor- und Nachmittagsspitze unter-
scheiden.

Tagesganglinientypen (Diensta
14 e - S —— e I Sy

g - Donnerstag)

Anteil der stiindlichen Verkehrswerte
am Kfz-Tagesverkehr in Prozent

Vo 3 45 6 728 g0 14 12 131415161718192021222324
Stunde am Tag

Typ A: Stark ausgepragle Morgenspitze

Typ B: Morgenspitze, geringe Nachmittagsspitze

Typ C: Relativ ausgeglichene Verkehrsverteilung tagsiber
Typ D: Doppelspitze (Morgen, Nachmittag)

Typ E: Nachmittagsspitze. geringe Morgenspitze

Typ F' Stark ausgepragte Nachmittagsspitze

Quelle: Heft 53/1-2006 ,Handbuch fur Verkehrssicherheit und Verkehrstechnik" der Hessischen StraRen- und
Verkehrsverwaltung

Far den vorliegenden Fall wird der Ganglinientyp D gewahlt, der sowohl eine Morgen- und Nachmit-
tagsspitze aufweist. Aufgrund der raumlichen Lage der Stadt Kénigstein im Ballungsraum Rhein-Main
nordlich der Stadt Frankfurt a. Main, ist das Verkehrsgeschehen Uberwiegend durch den berufsbe-
dingten Pendlerverkehr gepragt, was sich durch eine Morgen- und Nachmittagsspitze zeigt.

GemaéR Darstellung der Tagesganglinie liegt die morgendliche und nachmittagliche Spitzenstunde bei
rd. 8 % des téglichen Gesamtverkehres, so dass vorliegend mit rd. 6 — 10 Kfz-Fahrten in der Spitzen-
stunde zu rechnen ist.

Fur eine Beurteilung der kunftigen Verkehrssituation spielt neben dem planinduzierten Verkehr auch
die bestehende Verkehrsbelastung eine wichtige Rolle. Daher wurde mittels Seitenradarmessgerat im
Untersuchungszeitraum vom 16.09.2014 bis 15.10.2014 das derzeitige Verkehrsaufkommen des Rei-
chenbachweges auf Héhe der Hausnummer 21 erfasst. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass
durchschnittlich 590 Pkw-Fahrten/Tag im Ziel- und Quellverkehr auftreten. Die maximal in einer Stun-
de festgestellte Verkehrsmenge lag bei 86 Pkw-Fahrten, wobei der Durschnitt bei rd. 20 Pkw-
Fahrten/Stunde lag. Aufgrund der bestehenden Verkehrsbelastung im Ziel- und Quellverkehr (bis zu
86 Pkw-Fahrten in der Spitzenstunde) und der geringen Mehrbelastung von rd. 6 - 10 Kfz-Fahrten in
der Spitzenstunde, ist nicht mit einer Beeintrachtigung des Verkehrsablaufes einhergehend mit der
Verkehrsqualitat im vorhandenen Stralennetz zu rechnen. Dariiber hinaus ist das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen zu gering, um zu einer fur die Anwohner erkennbaren Zunahme der Schallimmissio-

nen zu fuhren.
7. Belange des Immissionsschutzes und des Klimaschutzes

Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich
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oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Der Tren-
nungsgrundsatz des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz wird vorliegend gewahrt, da auch die nahe-
re Umgebung des geplanten Reinen Wohngebietes ausschlielich durch eine Wohnnutzung gepréagt
ist. Mehr als geringfugige Luftverunreinigungen und Larmimmissionen durch die geplante Bebauung
sind nicht zu erwarten.

Das geplante Reine Wohngebiet liegt auch auBerhalb des Larmschutzbereiches, der gem. § 4 Abs. 2
Satz 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm durch die Verordnung iiber die Festsetzung des
Larmschutzbereiches fir den Verkehrsflughafen Frankfurt/Main vom 30.09.2011 (GVBI 2011, 438)
festgesetzt wurde und auBerhalb des im RegFNP vom 17.10.2011 (StAnz 2011, 1311) ausgewiese-
nen, den Verkehrsflughafen umgebenden Siedlungsbeschrankungsgebietes.

Aufgrund der geringen GréRe des Baugebiets besteht keine Veranlassung, von den neuen Festset-
zungsmoglichkeiten zum Klimaschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Nr. 23 Buchst.b BauGB n.F.) im Bauge-
biet Gebrauch zu machen. Hierfur bedirfte es zunachst eines fur das gesamte Gemeindegebiet gel-
tenden Konzepts. Isolierte Festsetzungen nur fur das Baugebiet am Reichenbachweg erscheinen
stédtebaulich nicht sinnvoll. Im Ubrigen haben sich die Bauherren an die verscharfte Regelung des
Erneuerbare Energien-Wérme-Gesetzes 2011 zu halten."

Zum Kleinklima ist festzustellen, dass die Frischluftzufuhr zur Stadt durch die geplante lockere Villen-
bebauung nicht beeintrachtigt wird. Das Baugebiet ist fiir die Kaltluftzufuhr (iber das Reichenbachtal
ohne Bedeutung, da sie weitab von der eigentlichen Talsohle steht. Das langestreckte bisherige En-
semble, das in Langsrichtung zum Reichenbachtal und zum Hang steht, stellt im Ubrigen ein gréReres
Hindernis fur den Abfluss von Kaltluft dar, als die kiinftigen Villen. Die Schaffung von Warmeinseln ist
bei der durch Grinbesténde beschatteten Villenbebauung ausgeschlossen.

8. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Bei der Aufstellung der Bauleitplédne sind insbesondere auch die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Hierzu z&hlen z.B. die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt. Zu wiirdigen sind ferner die Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Die Ele-
mente der Eingriffsregelung — Vermeidung, Minimierung, Ausgleich — sind abzuarbeiten. Hier sei auf
den anliegenden Umweltbericht verwiesen.

Innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches sind als Festsetzungen, die sowoh! stadtebaulich be-
grundet sind als auch die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege wiirdigen, anzusprechen:
Erhalt der Laubb&ume, soweit diese auRerhalb der berbaubaren Grundstiicksflache stocken. Hinzu-
weisen ist zudem auf die Genehmigungspflicht nach der Satzung zum Schutz der Griinbestande; die-
se gilt auch fur die Baume, die deren Schutzkriterien erfilllen, aber keinen Eingang in den normativen
Teil des Bebauungsplanes gefunden haben wie z.B. die innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfla-
che vorhandenen B&ume, sofern diese nicht - wie im Bebauungsplan empfohlen - im Zuge der Be-
bauung erhalten werden kénnen.

Die Kompensation der durch den Bebauungsplan vorbereiteten zusatzlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft soll vorzugsweise durch die Verrechnung mit OkokontomaRnahmen aus dem néheren Na-

' Der Bau von Niedrig- und Null-Energieh&usern sowie die Nutzung regenerativer Energien wird angeregt. In

diesem Zusammenhang sei auf das Beratungsangebot der Stadt Kéngistein im Taunus hingewiesen.
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turraum erfolgen (soweit es sich nicht um vorlaufende KompensationsmaRnahmen i.S. des Arten-
schutzes handelt).

Laut Stellungnahme von Hessen-Forst, Forstamt Koénigstein, vom 25.07.2013 hat eine Uberpriifung
vor Ort stattgefunden. Hiernach umfasst der raumliche Geltungsbereich rund 1,12 ha Wald im Sinne
des Hessischen Waldgesetzes. Fiir den Vollzug des Bebauungsplanes sind auf den Flurstticken 20711
bis 20/13 RodungsmafRnahmen erforderlich. Hierzu wird ausgefihrt:

Aufgrund der Kleinflachigkeit (0,24 ha) dieser Waldflachen wird das Forstamt im Falle eines Rodungsan-
trages keine Bedenken geltend machen, da die Erhaltung dieser Waldflachen innerhalb einer bebauten
Ortslage nicht im 6ffentlichen Interesse liegt.

Der Fachbereich Landlicher Raum bestétigt in der Stellungnahme des Hochtaunuskreises vom
01.08.2013 die GréRenangaben und weist seinerseits auf die Notwendigkeit eines forstrechtlichen
Genehmigungsverfahrens fir die Rodung hin.

9. Wasserwirtschaftliche Belange

Die folgenden Ausfuhrungen geben Aufschluss tber die Berlcksichtigung der wasserwirtschaftlichen
Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Trinkwasser: Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber das Ortsnetz, sie ist Bestand. Beachtlich ist
hierbei, dass die Zahl der Bewohner und damit auch der Trinkwasserbedarf zukunftig deutlich hinter

dem Bedarf der ehem. Ausbildungsstétte zuriickbleiben darfte und iiber das vorhandene Netz gedeckt
werden kann.

Léschwasser: Im Planungsgebiet stehen fiir die Loéschwasserversorgung 800 I/min zur Verfugung.
Das Plangebiet befindet sich im Versorgungsbereich Mittelzone Kénigstein. Der Versorgungsdruck
liegt zwischen 4,5 und 6,5 bar. Gem. DVGW Arbeitsblatt W 403 sind vom Versorger mindestens 2 bar
+ 0,5 bar je Geschoss iiber EG bereitzustellen. Diese Forderung wird im Versorgungsgebiet erfiillt.

Entsorgung

Das bereits im Bestand zum Teil bebaute bzw. teilversiegelte Plangebiet ist laut Stellungnahme des
Abwasserverbandes Main-Taunus vom 02.08.2013 mit einer Flache von ca. 1,76 ha in der zuletzt im
Jahr 2004 aktualisierten Schmutzfrachtberechnung (SMUSI) fur die Abwassergruben Liederbach und
Sulzbach des Abwasserverbandes Main-Taunus hinsichtlich der zu entwassernden kanalisierten Fla-
chen im Ist-Zustand (2003) und im Prognose-Zustand (2005) bereits beriicksichtigt. Das Plangebiet
muss jedoch hinsichtlich der zukunftig zuséatzlich bebauten bzw. versiegelten und kanalisierten Fla-
chen bei der nachsten Aktualisierung der Schmutzfrachtberechnung entsprechend beriicksichtigt wer-
den. Die Gegentberstellung der derzeit (teil-)versiegelten Flache von ca. 0,40 ha und der zukunftig

zulassig (teil-)versiegelten Flache von ca. 0,57 ha zeigt, dass nur eine geringe zusétzliche Belastung
anfallt.

Die vorhandene Entwasserung der bereits kanalisierten Flachen im Plangebiet erfolgt im Mischsystem
Uber die Ortskanalisation und die Regenentlastungsanlage ,R02 Regenuberlauf (RU) | Herzog-Adolf-
StraRe" der Stadt Kénigstein im Taunus zum ,B6a Regeniiberlaufbecken (RUB) Schneidhain® des
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Abwasserverbandes Main-Taunus und von dort Uber die weiterfiihrenden verbandseigenen Abwas-
seranlagen zur Abwasserreinigungsanlagen Sindlingen der Stadt Frankfurt am Main.

Unverschmutztes Niederschlagswasser soll entsprechend dem Gebot des § 55 Abs. 2 WHG grund-
séatzlich getrennt abgeleitet werden. Demzufolge soll die Entwésserung des zur Ausweisung vorgese-
henen Reinen Wohngebietes im Trennsystem erfolgen, wobei die Ableitung des unverschmutzten
Niederschlagswassers Uber den Kaiserin Friedrich Weg (ggf. unter Zwischenschaltung eines Riick-
haltsbauwerks) in Richtung Forellenteich beabsichtigt ist.

Anzusprechen ist in diesem Zusammenhang auch die Verwertung von Niederschlagswasser. Das
Hess. Wassergesetz vom 14.12.2010 bestimmt hierzu in § 37 Abs. 4%

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Die
Gemeinden kénnen durch Satzungen regeln, dass im Gemeindegebiet oder in Teilen davon An-
lagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser oder zum Verwenden von
Grauwasser vorgeschrieben werden, um die Abwasseranlagen zu entlasten, Uberschwem-
mungsgefahren zu vermeiden oder den Wasserhaushalt zu schonen, soweit wasserwirtschaftli-
che oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Die Satzungsregelungen kénnen als
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden. § 10 Abs. 3 BauGB findet unter
Ausschluss der Ubrigen Vorschriften des Baugesetzbuches auf diese Festsetzungen Anwen-
dung.

Der Bebauungsplan F19 macht von diesem Angebot keinen Gebrauch. Zum einen gilt der gesetzliche
Prufauftrag unmittelbar; Adressat ist die jeweilige Bauherrschaft bzw. deren Architekt bzw. Fachpla-
ner. Der AbwasserVerband Main-Taunus empfiehlt die Entwésserung und Rickhaltung des auf den
Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers in Zisternen und die Brauchwassernutzung. 50 % des
Zisternenvolumens sollte der Abflussverzégerung und somit der Minderung von Hochwasser- bzw.
Abflussspitzen (Anschluss einer kleindimensionierten Ablaufleitung an die Entwasserung) und 50 %
des Zisternenvolumens sollte fur die Brauchwassernutzung bzw. Gartenbewasserung bereitgestellt
werden. Damit soll gewéhrleistet werden, dass sich unmittelbar nach einem Regenereignis 50 % des
Zisternenvolumens selbststéndig entleeren und damit fiir ein darauf folgendes Regenereignis wieder
als Ruckhaltevolumen zur Abflussverzégerung und Minderung von Hochwasser- bzw. Abflussspitzen
zur Verfugung stehen.

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone IIIB der Trinkwasser-
gewinnungsanlagen der Stadt Kénigstein im Taunus. GemaR der Schutzgebietsverordnung vom
11.04.1980 StAnz. 18/1980 Seite 811 sind in der weiteren Schutzzone IIIB verboten.

a.) Das Versenken und Versickerung von Radioaktiven Stoffen,

b.) das Versenken von Abwasser, einschlieBlich des von StraRen und sonstigen Verkehrsfl&-
chen abflieRenden Wassers,

c.) Betriebe, die radioaktive oder wassergefahrdende Abfalle oder Abwésser abstoRen (z.B.
Ole, Raffinerien, Metallhutten, Chemische Fabriken), wenn diese Stoffe nicht vollstandig

und sicher aus dem Wassereinzugsgebiet der Trinkwassergewinnungsanlagen hinausge-
bracht oder ausreichend behandelt werden,
d.) Kernreaktoren,

? GVBI. | vom 23.10.2010, Seite 548
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e.) das Ablagern, Aufhalden oder Beseitigen durch Einbringen in den Untergrund von radioak-
tiven oder wassergefahrdende Stoffen (z.B. Gifte, auswaschbare besténdige Chemikalien,
Ol, Teer, Finole, chemische Pflanzenschutz—, Aufwuchsbekampfungs-, Schédlingsbe-
kémpfungs- und Wachstumsregelungsmittel, Riicksténde von Erdélbohrungen,

f.) Fernleitungen fur wassergefahrdende Stoffe.

Da das Abwasser in die 6rtliche Kanalisation eingeleitet und auRerhalb des Trinkwasserschutzgebie-
tes behandelt wird und im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine der angesproche-
nen Vorhaben geplant sind, steht die Lage innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes dem Vollzug des

Bebauungsplanes nicht entgegen. Nutzungseinschrankungen zugunsten der bestehenden Wasser-
schutzgebiete sind nicht erforderlich.

Bodenversiegelung und Eignung des Baugrundes

Nach einem fiir eine benachbarte Flache (im réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes F18)
erstellten hydrogeologischen Gutachten diirfte der Boden auch im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes F 19 weitgehend aus Gleyeboden bestehen und nur schwer durchldssig sein. Der
Bebauungsplan verzichtet daher auf besondere Festsetzungen z.B. zur wasserdurchldssigen
Befestigung von Freiflachen und verweist ausschlieBlich auf die .Satzung der Stadt Kénigstein im
Taunus uber die Gestaltung, GréRe und Anzahl der Stellplatze oder Garagen und die Ablésung der
Verpflichtung zu deren Herstellung sowie tber die Herstellung von Abstellplatzen fiir Fahrradern”.

Die Stellplatz- und Ablosesatzung vom 23.06.2008 bestimmt in § 5 Abs. 1, dass Stellplatze und ihre
Zufahrt mit Pflaster, Rasengitterstein oder anderen Iuft- und wasserdurchldssigen Beldgen
(einschlieRlich Unterbau) zu befestigen sind. Ausnahmen sind zulassig, wenn die Gefahr der
Verschmutzung von Grundwasser besteht. Die Prifung, ob im Fall einer Ausnahme ein Widerspruch

zu den Vorschriften der Wasserschutzgebietsverordnung besteht, obliegt dem Baugenehmigungs-
verfahren. Hierauf ist zu verweisen.

Uberschwemmungsgebiet und Oberirdische Gewisser

Der Bebauungsplan beriihrt kein ausgewiesenes Uberschwemmungsgebiet und keine oberirdischen
Gewasser.

Der BUND, Ortsverband Kénigstein/Glashitten, weist in seiner Stellungnahme vom 02.09.2013 unter
Bezugnahme auf die Wasserrahmenrichtlinie aber auf Folgendes hin:

Unterhalb der linken Kehre der Zuwegung ist ein Betonrohr zu erkennen. Ebenso ist quer auf halber Hohe
des Wanderweges am rechten Rand der bebauten Flache ein Tonrohr zu erkennen. Da sich unter-
halb/westlich/stidwestlich des Plangebietes der Forellenweiher befindet, ist hier zumindest ein Quellhori-
zont anzunehmen. Woméglich befinden sich daher sogar unter oder an dem Gebaude zusatzliche Sam-
melstellen/Sickerrohre fir oberhalb austretendes Hangwasser oder Quellwasser in die Kanalisation. Es ist
unbedingt zu kldren, ob es sich hier um verrohrte Gewésser handelt, die nach WRRL freizulegen waren.

()

Die Abwagung hierzu sieht wie folgt aus: Das in der Stellungnahme angesprochene Rohr ist bekannt.
Ob es sich hierbei um einen Quellhorizont oder nur um die Ableitung von Hangwasser (Drainagen an
der Bergseite der vorhandenen Bebauung) handelt, wird abschlieRend erst im Rahmen der Baufeld-
freimachung beantwortet werden kénnen. Den in der Stellungnahme angesprochenen Belangen wird
im Rahmen der Bauleitplanung aber dadurch Rechnung getragen, dass die uberbaubare Grund-
stlicksflache im Nordwesten soweit talseitig verschoben wird, dass das Rohr nicht mehr innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache liegt. Die freiwerdende Flache wird ebenso wie die nicht tberbauba-
re Grundsticksflaiche am nordwestlichen Rand des Baugebietes bis zum Reichenbachweg auf eine
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Breite von mind. 5 m als Flache fur Maknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft ausgewiesen, um die fur eine oberflachennahe Ableitung notwendigen Be-
reiche vor konkurrierenden Nutzungen zu schiitzen. Hier kann im Zuge der Baufeldfreimachung und
der ErschlieRBung z.B. ein Graben gezogen werden, die Details bleiben allerdings dem wasserrechtli-
chen Genehmigungsverfahren vorbehalten. Die Aufgabe und der Handlungsauftrag der Bauleitpla-
nung beschranken sich hier auf die Sicherung der Flache.

Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten/Altstandorte

Nordwestlich der ehem. Ausbildungsstéatte befindet sich die Altablagerung mit der ALTIS-Schliissel-Nr.
434 005 010 000 015. Im Rahmen des Abschlussprogramms kommunaler Altlastenbeseitigung wurde
fur diese Altablagerung im Jahr 2010 eine Einzelfallrecherche durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde fest-
gehalten, dass der ehemalige Steinbruch als Hausmuilldeponie der damaligen Gemeinde Falkenstein
genutzt wurde und es zur Ablagerung von Abféllen kam. Ein potentielles altlastenrelevantes Risiko fiir
die Schutzgiter konnte nicht ausgeschlossen werden. Die Durchfiihrung einer orientierenden Unter-
grunduntersuchung im November 2010 sollte dann klaren, ob von den Milleinlagerungen ein Gefahr-
dungspotenzial fur die relevanten Schutzglter ausgeht. Die Untersuchung des Bodens zeigten, dass
Schadstoffbelastungen mit Schwermetallen und polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) vorlagen. Die Bodenluftproben waren hingegen unaufféllig. Die orientierende Untersuchung
hatte eine grolflachige Ablagerung von Hausmiill festgestellt, die mit einer geringméchtigen Lage aus
Bodenmaterial und Bauschutt abgedeckt war. In Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darm-
stadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, Wiesbaden, fanden weitergehende Untersuchungen statt.
Nach deren Abschluss teilte das Regierungsprasidium Darmstadt im Magistrat der Stadt Kénigstein im
Taunus mit Schreiben vom 07.06.2011 unter Bezugnahme auf die Sickerwasseruntersuchung durch
das Biro HPC® mit, dass sich fur das Schutzgut Grundwasser keine relevanten Auffélligkeiten erge-
ben haben. Der Verdacht einer Ablagerung habe sich bestétigt, allerdings bestehe nur ein geringes
Risiko. Ein weiterer Handlungsbedarf im Sinne von Erkundungs- oder Sanierungsmafnahmen beste-
he zurzeit nicht. Die Fléche sei mit Baumen und Strauchern dicht bewachsen. Weiter wird ausgefiihrt:

Dieser dichte Bewuchs sollte erhalten bleiben, um zu gewahrleisten, dass eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser und damit ein mogliches Auswaschen von Schadstoffen aus der Auffillung unter-
bunden wird. Sollte im Zuge der zukiinftigen Nutzung eine Umwidmung des Geléndes geplant wer-
den, so solite die Fléche ohne Aushub der Auffillung keiner sensibleren Nutzung (zum Beispiel als
Kinderspielplatz) zugefiihrt werden.

Die angetroffenen Verunreinigungen sind im Zuge von zukiinftigen BaumafRnahmen abfalltechnisch

auf ihre Relevanz zu Uberprifen (eventuell Entsorgungsmehrkosten fir gegebenenfalls bauartbedingt
auszuhebendes Bodenmaterial).

Zur Dokumentation, dass sowohl die verfillte Flache als auch der Puffer bis zu der ehem. Ausbil-
dungsstétte respektive dem geplanten Reinen Wohngebiet unberiihrt bleibt, erfolgt hier eine Einbezie-
hung in den rdumlichen Geltungsbereich und die Ausweisung als Wald, Uberlagert durch eine Flache
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, um

auch zukunftig Bewirtschaftungsmafnahmen, die gegebenenfalls den Deponiekérper aufschlieRen,
auszuschlieRen.

® HPC Harress Pickel consult AG, 65830 Kriftel, Projekt 2092973, 05/2011
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10. Denkmalschutz

Zur Sicherung von Bodendenkmalern wird folgender Hinweis auf § 20 des Hessischen Denkmal-
schutzgesetzes (HDSchG) in die Plankarte aufgenommen:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege,
Arch&ologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzuglich anzuzeigen (§
20 HDSchG).

Dartiber hinaus teilt das Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Abteilung Bau- und Kunstdenkmal-
pflege, in seiner Stellungnahme vom 24.07.2014 mit, dass das Landesamt fur Denkmalpflege an der
Genehmigungsplanung fiir die baulichen Anlagen auf den Flurstiicken 20/12 und 20/13 aufgrund der
Nahe zu der denkmalgeschitzten Villa Rehe (Reichenbachweg 25) mit der ebenfalls denkmalge-
schitzten Parkanlage zu beteiligen ist.

11. Bergaufsicht

Die Bergaufsicht des Regierungsprésidiums Darmstadt weist in ihrer Stellungnahme vom 06.08.2013
auf folgendes hin: ,Das Gebiet obiger Planung wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Erd-
warme und Sole Uberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine das Vorhaben beeintrachtigenden
Aufsuchungsaktivitdten bekannt. Meinen Unterlagen zufolge ist in diesem Gebiet bisher auch kein
Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen daher aus Sicht der Bergbehérde keine Sachverhalte mit rechtlicher Verbind-
lichkeit und abwéagungsfahige Sachverhalte entgegen. Weitere Hinweise, Empfehlungen und Anre-
gungen habe ich im Rahmen meiner Zustandigkeit nicht zu geben.

12. Sonstiges

Leitungsinfrastruktur

Die NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH weisen in ihrer Stellungnahme vom 31.07.2013 darauf hin,
dass der Hausanschluss fiir das Haus Reichenbachweg 24 tiber das Flurstiick 20/11 fuhrt, das grund-
satzlich von einer Bebauung freizuhalten ist. Des Weiteren bestehe auf diesem Grundstiick ein Ver-
sorgungsleitungsrecht in Form einer Dienstbarkeit. Die noch im Vorentwurf im Bereich von Flurstiick
20/11 vorgesehene (iberbaubare Grundstticksflache wurde anlasslich des Vortrags zuriickgenommen.
Hingewiesen wird zudem auf die notwendige Berticksichtigung des DVGW-Arbeitsblattes GW 125
»~Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen* sowie die NRM-Norm »Schutz un-
terirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova®“.

Die Uberbauung von Leitungstrassen ist unzulassig. Die Bestandsunterlagen kénnen unter dem Link
www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft abgerufen werden.

Artenschutz

Der Hochtaunuskreis, Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung, filhrt in seiner Stellung-
nahme vom 01.08.2013 aus, dass die Grundstticksbeleuchtung aufgrund der engen Lage zu Waldfla-
chen und der Eignung dieser Grundstiicke als Jagdhabitat fir Flederméuse mit uv-armem Licht vor-

genommen werden sollten. Anliegende Wald(teil)flachen sollten von der Beleuchtung nicht mit erfasst
werden.

Daruber hinaus wird zur Beachtung im Vollzug, damit es nicht aus Unwissenheit zu einer Ordnungs-
widrigkeit oder sogar Straftat kommt folgender Hinweis in die Plankarte aufgenommen:
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Die Beachtung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfolgenden konkreten
Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes Rechnung
tragen (Prufung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungs-
verfahren, gilt auch far Vorhaben nach § 55ff. HBO).

Wald

Fur die unmittelbar an den Waldrand anschlieRenden Baugrundstiicke wird empfohlen, bei der Statik
vorsorglich einen Baumfall zu bertcksichtigen (,Lastfall Baum®).

13. Bodenordnung

Eine Baulandumlegung i.S.d. § 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

14. Stadtebauliche Vorkalkulation

Der Stadt Konigstein im Taunus entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich
keine Kosten.
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