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1.1.

1.2,

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Grundlagen der Planung

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen und die dazu ergangenen
Rechtsverordnungen in der jeweils glltigen Fassung zu Grunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVvO)

° Planzeichenverordnung (PlanV)

e Hessische Bauordnung (HBO)

* Verordnung zur Durchﬁ'jhrung des Baugesetzbuches

* Hessische Gemeindeordnung (HGO)

° Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

® Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
° Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchaG)

* Hessisches Altlastengesetz ( HAltlastG)

° Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

* Hessisches Wassergesetz (HWG)

° Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchaG)

* Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSch@G)

Lage, GréRe und raumlicher Geltungsbereich des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans befindet sich an der 6stlichen Gemeindegrenze der
Stadt Kénigstein im Taunus, am Ubergang zur Gemarkung Kronberg. Im Norden grenzen die
Baugebiete ,Am Kaltenborn | und ~Am Kaltenborn I1” an. Das Baugebiet , Am Kaltenborn 1,
ist mittlerweile tberwiegend bebaut, Westlich des Baugebietes ,Am Kaltenborn |1” befindet
sich das Hilfeleistungszentrum (HLZ) der Stadt Kénigstein im Taunus mit Einrichtungen des
DRK, der Feuerwehr sowie der Polizei. Im Westen grenzt an das Planungsgebiet eine Wohn-
bebauung in Form von Einfamilienhdusern und viergeschossigem Wohnungsbau an. Im Siiden
wird das Gebiet von der stark befahrenen L 3227 ,Mammolshainer Weg" begrenzt; im Osten
durch den Waldrand sowie einen dort verlaufenden Graben. Weiter Ostlich des
Planungsgebietes befindet sich eine in Nord-Stid-Richtung verlaufende Hauptwasserleitung.

Der ca. 2,6 ha groRe Geltungsbereich liegt in der Flur 7 der Stadt Konigstein und umfasst
folgende Flurstiicke vollstandig:

39/1, 40/3, 55/1, 55/2, 56/5, 56/6, 56/7, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 152/41,
62/6
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Stadt Kénigstein im Taunus - Bebauungsplan K58 ,Am Kaltenborn 111"

Begriindung — Vorentwurf Stadt'bau'plan'

1.3.

1.4.

1.5.

sttt

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Planungsanlass und Geschichte

Anlass der Planung war die Auslotung der Bebauungs- und Erschlief&ungsméglichkeiten
zwischen der StraRe Am Kaltenborn und dem Mammolshainer Weg. Nach dem
Fl'échennutzungsplan ist der siidéstlich angrenzende Bereich als Wohnbauerweiterungsﬂéche
ausgewiesen. Zur Regelung der ErschlieBung des Gesamtgebietes  besteht ein
stadtebauliches Erfordernis, da die beabsichtigte Bebauung an einer Stelle stattfinden soll, die

Ziele

Ziel des Bebauungskonzeptes ist die stadtebauliche Arrondierung der Wohn- und Misch-
gebiete an der dstlichen Gemeindegrenze Kénigsteins mit Einzelhausern.,

Verfahren

Fir das Plangebiet existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Zur Steuerung einer
geordneten Entwicklung ist es erforderlich, den Rahmen fiir zulassungsfahige Nutzungen in
Form eines Bebauungsplanes verbindlich zu regeln. Am 28.02.2013 wurde von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kénigstein die Aufstellung des Bebauungsplanes
Bebauungsplan K 58 , Am Kaltenborn 111" beschlossen.
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Stadt Kénigstein im Taunus - Bebauungsplan K 58 ,Am Kal N
Begrijndung - Vorentwurf & i eltenbom i Stadt.bau'plan.

2.1,

Vorgaben fiir das Plangebiet

Regionaler Fléchennutzungsplan, Ballungsraum Rhein-

Main, 2010 (RegFNP 2010)

Auszug aus dem aktuellen RPS / RegFNP 2010

Hierzu stellt der RegFNP 2010 klar:

.In den .Vorranggebieten fir Natur und Landschaft” haben die Ziele des Naturschutzes und
MaRnahmen, die dem Aufbau, der Entwicklung und Gestaltung eines regionalen
Biotopverbundsystems dienen, Vorrang vor entgegenstehenden oder beeintrachtigenden
Nutzungsanspriichen. Nutzungen, die mit diesen Zielen in Einklang stehen, sind zulassig. "

~Abweichungen [von den "Regionalen Grinziigen'] sind nur aus Grinden des 6ffentlichen
Wohls und unter der Voraussetzung zuldssig, dass gleichzeitig im selben Naturraum
Kompensationsflachen gleicher GréRe, Qualitst und vergleichbarer Funktion dem
.Vorranggebiet Regionaler Grinzug” zugeordnet werden.

Die vorgesehene Planung steht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung nicht
entgegen.

Im RegFNP 2010 ist der als Aligemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet dargestellte Bereich
des Planungsgebietes als ~Wohnbauflache geplant” ausgewiesen. Der éstliche Randbereich
des Planungsgebietes, der im RegFNP 2010 als ~Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit
Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft” ausgewiesen ist, wird entsprechend als Ausgleichsflache innerhalb des
Plangebietes dargestellt. Die Festsetzungen entsprechen den Grundzligen der Vorgaben des
Regionalen FNP. Der Bebauungsplan ist demnach gemal’ § 8 Abs. 2 BauGB dem Regionalen
Flachennutzungsplan entwickelt.
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Stadt Koénigstein im Taunus - Bebauungsplan K58 ,Am Kaltenborn [1]*
Begr[jndung - Vorentwurf Stadt'bau.p,an'

2.2,

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des UVF (2001)  stellt das Planungsgebiet als ,,Uberlagerung
bedeutsamer Flachen” fiir den Boden-, Biotop- und Artenschutz dar. Hier finden sich . Fladchen
flir den Biotopverbund“, . Gesetzlich geschltzte Biotope ", ,,Biotopvernetzungselemente”,
«Fléchen fir Ausgleichs- und Ersatzmaf&nahmen", aus klimatischen Grinden Freizuhaltende
Flachen”, , Flachen fur Erholung und den Regionalpark-Korridor sowie ,Flachen f(ir Wald”,

Bestand

Gegenwértige Nutzung im Planungsgebiet

Das Planungsgebiet ist tUberwiegend unbebaut (eingeschossiges Wohngebiude im Westen).
Es ist gepragt durch grofl¥flachige Feldgehoize, Streuobstwiesenbrachen sowie Wirtschafts-
granland und weist ein recht starkes Gefslle von Sildwesten nach Nordosten auf. Die L3327
liegt in einer Hohe von ca. 375 m iiber NN, die das Gebiet im Norden flankierende Strape »Am
Kaltenborn” auf einer Héhe von ca. 360 m Uber NN.

ErschlieRung

Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Planungsgebiets ist sichergestellt.

Natur und Landschaft im Planungsgebiet

Die Nihe zum Wald (Staatsforst Kénigstein), der sich an der dstlichen Gebietsgrenze an-
schlielt und mit Auslaufern bis in den Planungsraum hineinreicht, ist neben der Offnung des
Gebietes (iber groflflachige Grlnlandstrukturen in norddstlicher Richtung  (Opel-Zoo)
dominierendes Element.

Das bisher unzerschnittene Planungsgebiet wird durch verschiedene, zum Teil rahmen-
bildende, Iandschaftsbildprégende Gehdlz- und Grlnstrukturen charakterisiert. Die vor-
gefundenen Strukturen lassen sich im Wesentlichen den Kategorien gartnerisch gepflegte
Anlagen, Streuobstbesténde, Ruderalfluren, Grinland und Feldgehdlze zuordnen.

Im Planungsgebiet sind die Streuobstbestande als gesetzlich geschiitzte Biotope (8 13 Abs. 2
HAGBNatSchG) einzustufen.

Seite 7



Stadt Kénigstein im Taunus - Bebauungsplan K 58 , Am Kaltenborn 111 stadt.ba u.plan.
Begriindung - Vorentwurf

Grundziige der Planung

Bezlglich der ErschlieRung des Planungsgebiets (iber den Mammolshainer Weg (L 3327)
erfolgten im  Vorfeld Gespréche mit dem zustdndigen Amt  fir Stralen- und
Verkehrsmanagement (HessenMobil). Demnach bestehen aus Sicht von HessenMobil keine
grundsétzlichen Bedenken gegen eine Anbindung des Planungsgebiets (iber die L 3327
(Zufahrt vom Mammolshainer Weg).

Folgende Aspekte sind jedoch im weiteren Verfahren zu berlicksichtigen:

- Es ist eine Verkehrsun‘(ersuchung1 vorzulegen, die die Leistungsfahigkeit des ney
entstehenden Knotenpunkts an der L 3327 nachweist.

- Der Nachweis ist auf Grundlage einer Verkehrszihlung durchzufiihren. Weitere
Knotenpunkte sind bei den Berechnungen nicht zu beriicksichtigen.

- Fur den Knotenpunkt ist ein skizzenhafter Entwurf zu erarbeiten.
- Die Belange des FuRgénger- und Radverkehrs sind zu beriicksichtigen.

- Im weiteren Verfahren ist zu prifen, ob die Ortstafel nach Osten verlegt werden soll, so
dass sich der neue Knotenpunkt innerhalb des ausgewiesenen Ortsbereichs befindet.

Die innere ErschlieRung des Planungsgebiets wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet.
Far Rettungsfahrzeuge besteht eine ,Notiiberlauf” an das Baugebiet , Am Kaltenborn 11", Der
~Notlberlauf” wird mittels Poller gegen ein Befahren durch den normalen Kfz-Verkehr
gesichert. Fir FuRganger und Radfahrer bestehen Uber der Anbindung an die L 3327 Wweitere
Anbindungen an die umliegenden Baugebiete im Norden sowie an den Landschaftsraum im

Addition von Einzelbaukérpern, fiir welche eine Mischnutzung (50% Gewerbe / 50% Wohnen)
vorgesehen ist, da die Verkehrsbelastung des Mammolshainer Weges in Verbindung mit ihrer
Lage im Stiden der Bebauung die Beeintrachtigung der Wohnqualitat zur Folge hat.

Ein ca. 8 m breiter Gehdlzstreifen entlang des Mammolshainer Weges wird als Teil eines
groBréaumigen Biotopverbundsystems erhalten und dient als Grlnpuffer zwischen Bebauung
und stark befahrener StraRe. Den Abschluss des Gstlichen Siedlungsrandes bildet das
bestehende Okologisch bedeutsame Grinland, welches eine Ubergangszone zwischen
Bebauung und angrenzender Landschaft darstellt und (berwiegend als Flache fur
AusgleichsmaRnahmen - in Anlehnung an die Ziele des Landschaftsplans — entwickelt wird.

s. Anlage 5: Verkehrsuntersuchung, Bebauungsplan K 58 , Am Kaltenborn 111", Stadtbauplan, Oktober 2013
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Stadt Konigstein im Taunus - Bebauungsplan K 58 , Am Kaltenborn |1]* stadt.ba u.plan.
Begriindung - Vorentwurf

5. Naturschutzrechtliche Eingriffs-lAusgIeichsbilanzierung

Die Stadt Kénigstein im Taunus verfolgt mit dem Bebauungsplan K 58 ~Am Kaltenborn I11” die
stadtebauliche Arrondierung der Wohn- und Mischgebiete an der Ostlichen Gemeindegrenze.
Bei Umsetzung der geplanten BaumaRnahmen kommt es zu einem Eingriff in Natur und
Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (8 14 BNatSchG). In der Bauleitplanung
ist im Rahmen der Abwagung nach § 1a Abs. 2 Nr.2 BauGB die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung einzustellen.

Zur Einschatzung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs wurde eine Eingriffs-/ Ausgleichs-
bilanzierung nach der Verordnung Uber die Durchfihrung von Kompensationsmaf&nahmen,
Okokonten, deren  Handelbarkeit und die Festsetzung  von Ausgleichsabgaben
(Kompensationsverordnung - KV) durchgefiihrt. Die tabellarische Bilanzierung schlieRt mit
1.046.424 WP fir den Bestand und mit 520.544 WP fir die Planung (Eingriff). Damit ergibt
sich fir die Planung eine negative Bilanz. Das rechnerische Ausgleichsdefizit liegt bei rund
50 % (525.880 WP). Dies ist u. a. darauf zurlckzufiinren, dass fiir den Verlust der im Bestand
vorhandenen hochwertigen Biotope (zum Teil gesetzlich geschiitzte Biotope) keine
ausreichenden Ausgleichsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans zur Verflugung
stehen. Somit kann der Eingriff in Natur und Landschaft nicht vollstandig ausgeglichen
werden,

Das verbleibende Defizit wird (iber das Okokonto der Okoagentur Hessen bei der Hessischen
Landgesellschaft mbH (HLG) ausgeglichen, so dass von einem rechnerischen, aber auch
durch die vorgesehenen Malnahmen, von einem naturschutzrechtlichen Vollausgleich
auszugehen ist,

6. Landschaftsplanung

Naturschutz- und planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Die Stadt Kénigstein im Taunus beabsichtigt mit dem Bebauungsplan *Am Kaltenborn 111" Bay-
und Planungsrecht zu schaffen. Der Bebauungsplan ist an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung angepasst und entspricht den Darstellungen des Fléchennutzungsplans.

Der Landschaftsplan des UVF stellt den Planungsraum als "Uberlagerung bedeutsamer
Flachen" dar. Hier finden sich "Flachen fir den Biotopverbund"', ‘Gesetzlich geschiitzte Bio-
tope’, "Biotopvernetzungselemente", "Flachen fir Wald", "Flachen fur Ausgleichs- und Ersatz-
malinahmen’, "Flachen fiir Erholung und den Regionalpark-Korridor" sowie aus klimatischen
Grlnden "Freizuhaltende Flachen',

Rechtliche Bindungen bestehen in Form einer Wasserschutzgebietszone (I und gesetzlich
geschltzter Biotope (§ 13 Abs. 2 HAGBNatSchG).

Landschafts- und Nutzungsstrukturen im Planungsraum

rahmenbildende, landschaftsbildprégende Gehélz- und Grinstrukturen charakterisiert und ist
insgesamt als Biotopkomplex anzusprechen.
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Stadt Kénigstein im Taunus - Bebauungsplan K 58 , Am Kaltenborn 111" stadt.ba u,plan,
Begriindung - Vorentwurf

Ausléufern bis in den Planungsraum hineinreicht, ist neben der C)ffnung des Gebiets (iber
grol¥flachige Grinlandstrukturen in nordéstlicher Richtung  dominierendes Element. Im
Kontext mit der unmittelbaren Nachbarschaft zum Wald, zur offenen Grinlandstruktur im
Nordosten und auf Grung des bisweilen unzerschnittenen Landschaftsraums ergibt sich fir
den Planungsraum in bezug auf die landschaftsgebundene Erholung eine hohe Wertigkeit,

Auswirkungen der Planung auf die Landschafts- und Nutzungsstrukturen im Planungsraum

Die Auswirkungen auf den Bodenhaushalt, den Wasserhaushalt, das Klima / die Luft und das
Landschaftsbild / die Erholung kénnen zum einen weitestgehend durch die vorgesehenen
Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen im Planungsraum selbst kompensiert werden
und/ oder stellen sich als nicht erheblich dar. Im Falle, dass sich die Vermutung (iber hang-
wasserflihrende Bodenschichten im Planungsraum bestatigt, kénnen fir den Bodenhaushalt
(erhohte Erosionsgefahr) und den Wasserhaushalt (Anderung der FlieRrichtung des Hang-
wassers) nicht unerhebliche Auswirkungen auftreten.

kompensieren. Zur Einschatzung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs wurde eine Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung? durchgefiihrt,

Hinweise bzgl. der Eingriffe in nach § 13 Abs. 2 HAGBNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Planungsraum sind nach 8§ 13 Abs. 2 HAGBNatSchG gesetzlich geschlitzte Biotope
dargestellt. Die Zerstorung oder eine sonstige erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung

Hinweise beziiglich der vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen

Die vorgesehen MaRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen den Eingriff in
Natur und Landschaft riur minimieren und auf keinen Fall ausgleichen. Dies ist vor allem auf
den hochwertigen Bestand  zurlickzufiihren. Mit  der Ausweitung des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf den Gstlichen Bereich des Planungsgebiets
werden Ausgleichsflachen fir die Eingriffe unmittelbarer Nihe zum Eingriffsort bereitgestellt.

Hinweise beziiglich der vorgesehenen Untersuchungen zum potentiellen Artenvorkommen?

Die bisherigen Bestandsaufnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bezogen sich
auf die vorhandene Flora. Im weiteren Verfahren wurden auch Bestandaufnahmen der
vorhandenen Fauna durchgefihrt. Hierzu gehoéren die Erfassung von Arten der Anhénge IV
und V  der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie die Erfassung der Arten der
Vogelschutzrichtlinie.

s. Anlage 2: Tabellarische Eingriffs—/AusgIeichsbilanzierung, Stadtbauplan, Marz 2013
3 s. Anlage 4: Fachbeitrag Fauna/Flora/Biotoptypen (Beratungsgesellschaft NATUR dbr, Oktober 2013
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Stadt Kénigstein im Taunus - Bebauungsplan K 58 , Am Kaltenborn - stadt.ba u.plan.
Begriindung - Vorentwurf

7.1.4.

Begriindung der Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Auf Grund der Nutzungsabsichten werden im Geltungsbereich "Allgemeine Wohngebiete"
(WA) und "Mischgebiete" (M) festgesetzt.

Zur Sicherung der Standortqualitat des neuen Quartiers wird die Art der baulichen Nutzung
eingeschrankt,

Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die maximal zuldssige Grundflachenzahl, die
maximal zulassige Geschossflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Zusatzlich
wird die maximale Héhe baulicher Anlagen festgelegt, um die Einfligung der Bebauung in das
stadtebauliche Umfeld und die topographische Situation zu gewéahrleisten.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Entsprechend der stidtebaulichen Zielsetzung wird offene Bauweise in Gestalt von Einzel-
hdusern festgesetzt.

Unter Beriicksichtigung der umweltschiitzenden Belange nach § 1a BauGB, insbesondere des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, wird ein MindestmaR an nicht (berbaubarer
Grundsticksflache festgesetzt.

Mindestmale der Baugrundstiicke

In Verbindung mit den Festsetzungen zur zulassigen Grundflache und den Fliachen fur Neben-
anlagen, Garagen und Stellplatzen wird mit der Festsetzung zur Mindestgréfe von Grund-
stlcken gewéhrleistet, dass ausreichend Grundstiicksfreiflichen zur Verfligung stehen und
dem Planungsleitsatz des § 1a (1) BauGB, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden soll und dabei Bodenversiegelungen auf das unbedingt notwenige MafR
zu begrenzen sind, Folge geleistet.

Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Die raumliche Begrenzung der Steliplitze folgt dem Planungsleitsatz des § 1a (1) BauGB, dass
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll und dabei Boden-
versiegelungen auf das unbedingt notwenige Maf zu begrenzen sind. AuRerdem ordnet die
Festsetzung den Anteil an versiegelter Flache und sichert in den rickwartigen
Grundstticksbereichen zusammenhangende Freiflachen.

Hbchst zulassige Zahl von Wohnungen / Nutzungseinheiten

Die Begrenzung der héchst zulassigen Zahl von Wohnungen auf eine Nutzungseinheit im
"Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2" und auf zwei Nutzungseinheiten in den
‘Mischgebieten MI 4 und M| 5" dient der Sicherung des angestrebten Gebietscharakters
(Wohnen in Einzelhusern mit grofizigigen Freiflachenanteil). Mit der Zulassung weiterer
Nutzungseinheiten wiirde sich ein erhéhtes Verkehrskommen sowie erhéhter Stellplatzbedarf
einstellen, was dem angestrebten Gebietscharakter entgegenstehen wirde.
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Stadt Kénigstein im Taunus - Bebauungsplan K 58 , Am Kaltenborn |11 stadt,bau_plan_
Begrlindung - Vorentwurf

7.1.7.

7.1.10.

711,

Die Zulassung von zwei Nutzungseinheiten in den ‘Mischgebieten Ml 4 und M| 5" gebietet
sich schon allein aus der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung heraus.

Im "Allgemeinen Wohngebiet WA 3" wird die héchst zulassige Zahl von Wohnungen auf neun
Nutzungseinheiten begrenzt und stellt damit einen Ubergang zu den bebauten Bereichen im
Westen her.

Verkehrsflachen, éffentlich

Die offentlichen ErschlieRungsstraken sind zur Wahrung des Wohngebietscharakters
verkehrsberuhigt als Mischverkehrsflache auszubilden. Um die Durchlassigkeit des Wohn-
gebietes zu gewahrleisten, wird das Planungsgebiet mit &ffentlichen FuRwegen an die
Umgebung angebunden.

Fhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen, sind Versorgungsleitungen
grundsatzlich unterirdisch zu verlegen.

Flachen fur die Landwirtschaft — Okologisoh bedeutsames Griinland

Die Festsetzungen dienen der Sicherung 8kologisch bedeutsamen Grinlands in Verbindung
mit der Aufwertung der Fiachen (Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich).

Mafnahmen und Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzungen dienen zum einen dem nachhaltigen Umgang mit Natur und Landschaft im
Planungsgebiet und stellen zum anderen Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich un-
vermeidbarer Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft in unmittelbarer Nahe der
Eingriffe zur Verflgung.

So wird wertvolles Biotoppotenzial gesichert (@kologisch bedeutsames Griinland) und in
Anlehnung an die Zielvorstellungen des Landschaftsplans (UVF, 2000) entwickelt,

Festsetzungen zur Verwendung versickerungsfahiger Oberflachenbelage und zur Rickhaltung
und Verwendung von Niederschlagswasser minimieren den Eingriff in Natur und Landschaft
im Planungsgebiet und dienen dem nachhaltigen Umgang mit der natiirlichen Ressource
Wasser. Zudem wirken sich diese MaRnahmen positiv auf kleinklimatische Verhaltnisse aus.

Die Sicherung und Wiederverwendung des Oberbodens minimiert den Eingriff in Natur und
Landschaft im Planungsgebiet ebenfalls und dient dem Schutz der natdrlichen Ressource
Boden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten erfolgt zur Sicherung der Erschlieung
des Grundstlicks am westlichen Gebietsrand im "Allgemeinen Wohngebiet 2",
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7.1.12.

7.1.18.

7.1.14.

7.1.15.

7.1.16.

7.2,

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen im Planungsgebiet zum Anpflanzen und zur Begriinung der Grundstiicks-
freiflachen dienen einerseits der Gliederung der Erschliefungs- und Stellplatzflachen und zum
anderen der allgemeinen Durchgriinung und sichern somit eine ausreichende Mindest-
begriinung des Planungsgebiets.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz der Umwelt und des Klimas in Verbindung mit dem Status der Stadt Kénigstein
im Taunus als heilklimatischer Kurort werden gewisse Brennstoffe fiir Feuerungsanlagen
ausgeschlossen bzw. nur beschrénkt oder mit Auflagen zugelassen.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die MaRRnahmen dienen der Vermeidung der Eingriffe in Natur und Landschaft im Planungs-
gebiet und der Sicherung wertvoller Biotope im Planungsgebiet des Bebauungsplans als
zusammenhéangender Biotopkomplex.

So werden wertvolle Biotopbesténde gesichert (Feldgehdlze am Mammolshainer Weg und im
Osten, Streuobst und Hecke im Osten) und in die Planung integriert.

Zuordnung der Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich

Der Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft ist stets vom Vorhabentréager (Eingriffs-
verursacher) durchzufiihren (vgl. § 15 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. & 135a Abs. 1 BauGB). Dabei
sollen Manahmen, die an anderer Stelle als dem Eingriffsort durchgefiihrt werden, von der
Gemeinde anstelle und auf Kosten der Vorhabentrager durchgefiihrt werden (§ 135a Abs.2
BauGB). Die Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen, die in den Teilbereichen 2
und 3 des Bebauungsplans durchgefiihrt werden, dient somit der gesetzlich gebotenen
Verpflichtung der Vorhabentrager zur Durchfiihrung von AusgleichsmaRnahmen in Form einer
Kostenerstattung.

Erhebung von Kostenerstattungsbetrégen

Die Erhebung von Kostenerstattungsbetrégen dient der Gemeinde zur Deckung ihres
Aufwandes fiir die Durchfiihrung der MaRnahmen anstelle der Vorhabentrager.

Néheres, wie z. B. der Umfang, die Ermittlung und Verteilung der erstattungsfahigen Kosten
wird durch die "Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen' der Stadt Kénigstein im
Taunus geregelt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Satzung tber die Gestaltung baulicher Anlagen)

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der Gebiude, der AuBenbereiche inkl. Einfriedungen
und Miullstandorte werden Mindestanforderungen zur Entwicklung eines geordneten ein-
heitlichen stadtebaulichen Gesamtbildes vorgegeben.
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Stadtebauliche Kennwerte

stadt.bau.plan.

Flachen im Geltungsbereich (ca.-Werte, gerundet)

Bruttobauland = Geltungsbereich
davon:

Allgemeine Wohngebiete
davon:

WA 1

WA 2

WA 3

Mischgebiete
davon:

MI 4

Ml 5

Flachen fur Landwirtschaft

davon:

Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

(8 9 Nr. 20 BauGB)

Flachen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Nr. 25b BauGB)
davon:

Streuobstwiese (§ 13 HAGBNatSchG)
Feldgehdlze

Waldflache

Verkehrsflache

davon:

- StraRenverkehrsfliche

- Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung
(FuRgangerbereich)

Ca

ca

Ca.
ca.
ca.

Ca.

ca.
ca.

ca.

ca.

ca.

ca.
Ca.

Ca.

ca

Ca.
ca.

. 26.219 m2

. 13.288 m?2
9.699 m?
1.714 m2
1.875 m?
5.800 m2

3.833 m2
1.967 m2

2.277 m2

2.277 m2

2.078 m2

531 m?

1.547 m?2

624 m?2

. 2.152 m?

1.950 m?
202 m?

100 %

51 %

22 %

8 %

9%

2%

8 %
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Nettobauland ca. 13.288 m2 100 %
Allgemeine Wohngebiete

WA 1 ca. 9.699 m? 100 %
mit Geb&uden (iberbaubare Fliche ca. 1.940 m2 20 %
zusétzlich Gberbaubare Fliche ca. 970 m2 10 %

aufgrund § 19 Abs. 4 BauNVO

nicht Uberbaubare Flache ca. 6.789 m2 70 %
davon:
Flachen zum Anpflanzen ca. 705 m?

(8 9 Nr. 25a BauGB)

WA 2 ca. 1.714 mz 100 %
mit Geb&uden (berbaubare Fliche ca. 343 m?2 20 %
zusatzlich Gberbaubare Flache ca. 171 m? 10 %

aufgrund & 19 Abs. 4 BauNVO

nicht tiberbaubare Flache ca. 1.200 m? 70 %
WA 3 ca. 1.875m?2 100 %
mit Gebauden (berbaubare Fliche ca. 375 m2 20 %
zusatzlich Gberbaubare Flache ca. 188 m? 10 %

aufgrund & 19 Abs. 4 BauNVO

nicht Uberbaubare Flache ca. 1.313m2 70 %
davon:
Flachen zum Anpflanzen ca. 77 m2

(8 9 Nr. 25a BauGB)
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Nettobauland ca. 5.800 m2 100 %
Mischgebiete

Ml 4 ca. 3.833m2 100 %
mit Gebauden (iberbaubare Flache ca. 767 m2 20 %
zuséatzlich Uberbaubare Fliache ca. 383 m2 10 %

aufgrund § 19 Abs. 4 BauNVO

nicht Uberbaubare Flache ca. 2.684 m?2 70 %
davon:

Flachen zum Anpflanzen ca. 141 m2

(8 9 Nr. 25a BauGB)

Flachen mit Bindungen far ca. 879 m2

Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Béumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Nr. 25b BauGB)

Ml 5 ca. 1.967 m2 100 %
mit Gebauden (berbaubare Fliche ca. 393 m2 20 %
zusatzlich Uberbaubare Flache ca. 197 m2 10 %

aufgrund § 19 Abs. 4 BauNVO

nicht Gberbaubare Flache ca. 1.377 m? 70 %
davon:

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ca. 123 m?

Flachen zum Anpflanzen ca. 92 m?

(8 9 Nr. 25a BauGB))

Flachen mit Bindungen fiir ca. 495 m?

Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Nr. 25b BauGB)
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I Anlagen zur Begriindung

Gestaltplan

Tabellarische Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Bestandsplan Biotop- und Nutzungstypen
Fachbeitrag Fauna / Flora / Biotoptypen

o~ N =

Verkehrsuntersuchung
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