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Vorbemerkung

Der Bebauungsplan K 67 ,Herrnwaldstrale / FuchstanzstraRe* ist seit dem 29.06.2010
rechtskraftig. Das Anwesen Herrnwaldstrale 16 liegt im Geltungsbereich des bestehenden
Bebauungsplanes K 67 ,Herrnwaldstralle / Fuchstanzstrale“. Das Anwesen mit der vorhan-
denen Villenbebauung soll nun als Kindergarten genutzt werden.

Das Verfahren der Bebauungsplananderung soll im vereinfachten Verfahren gemal § 13
BauGB durchgefiihrt werden. Es werden sowohl die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange geméaR §§ 3, 4 Abs. 1 als auch eine Of-
fenlage und Beteiligung der Behérden und Tréager offentlicher Belange gemal §§ 3, 4 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt. Gemé&aR § 13 Abs. 3 BauGB wird darauf hingewiesen, dass von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB
und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen wird und § 4 c BauGB nicht anzuwenden ist.

1. Planungserfordernis und allgemeines Interesse

Das bestehende Kindergartengebdude in der Eppsteiner StraBe im Kernstadtbereich von
Kénigstein ist seit einigen Jahren in einem desolaten Zustand und entspricht nicht mehr ak-
tuellen Anforderungen. Da die baulichen Zusténde am derzeitigen Standort Kindern und Per-
sonal nur noch schwer zuzumuten sind, besteht ein dringendes allgemeines Interesse an
einer langfristigen Lésung. In den vergangenen Monaten wurden verschiedene Mdéglichkei-
ten geprift um den Koénigsteiner Kindern und Eltern eine zeitgeméaRe Betreuungseinrichtung
bieten zu kénnen:

e Eine Sanierung des bestehenden Kindergartengebaudes in der Eppsteiner Stralke
scheidet aufgrund der schlechten Bausubstanz aus, daher ist an dieser Stelle ledig-
lich ein Abriss und Neubau des Kindergartengebaudes méglich. Die Kinder mussten
in dieser Zeit in einem Ubergangsquartier untergebracht werden. Es wurde hierzu ei-
ne Lésung mit provisorischen Containern gepriift, welche finanziell vergleichsweise
aufwandig ist.

e Bei einem Umbau von Rdumen im stadtischen Kurbad ist der Denkmalschutz des
Gebédudes ein Hemmnis und hétte erhéhte Kosten zur Folge.

e Das stadtische Grundstick neben dem ,Haus der Begegnung“ weist einen fir einen
Kindergarten aulerst ungtinstigen Zuschnitt und eine ungeeignete Topografie auf.

e Der Abriss der Altenwohnanlage in der Georg-Pingler-Strale aus den 1970er Jahren
und der Neubau eines Kindergartens an dieser Stelle weist erhéhte Kosten auf und
ist zudem aus sozialen Griinden problematisch, da bestehende Mieter umquartiert
werden mussten.

e Die schnelle Verfugbarkeit des Geléndes des derzeitigen Betriebshofes im Forellen-
weg ist fraglich. Sie hangt vom Neubau des Betriebshofes am Kaltenborn ab. Die
Gebéaudesubstanz befindet sich zudem in einem schlechten Zustand. Im Umfeld be-
finden sich Gewerbebetriebe, welche zum Teil stadtische Flachen gepachtet haben.
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Fur weitere Gewerbegrundstiicke in diesem Bereich besteht hingegen die Intention,
diese in Wohnbauflachen zu wandeln.

e Fir den Standort Am Hardtberg ist ein Bebauungsplan vollstandig neu aufzustellen.
Der Standort befindet sich eher am Rand des Stadtgefiiges. Derzeitige AuRenbe-
reichsfléche wird in Anspruch genommen.

Fur die Stadt Kénigstein ergibt sich nun die Méglichkeit, das Anwesen in der Herrnwaldstra-
Be 16 (Flursticke 79/81, 46/2 und 79/206) als Standort fir einen Kindergarten zu nutzen.
Das Grundstiick liegt zentral innerhalb eines groBen durchgriinten Wohngebietes am FuRe
des Rombergs, weist eine Gesamtflache von 3.422 m? auf und bietet damit viel potenzielle
Spielflache. Die Kénigsteiner Innenstadt ist ca. 600 m (Luftlinie) von diesem Standort ent-
fernt. Das Grundstiick ist mit einer Villa bebaut, welche den Kindergarten mit derzeit 75 Plt-
zen beherbergen soll. Das Anwesen steht nach UmbaumaBnahmen vergleichsweise kurz-
fristig zur Verfugung. Die Notwendigkeit, den Kindergarten Ubergangsweise in teuren Be-
helfsbauten unterzubringen, besteht nicht.

2. Die derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsglanes K 67

Derzeit ist das Anwesen HerrnwaldstraBe 16 im Bebauungsplan K 67 .HerrnwaldstraRe /
Fuchstanzstrae* aus dem Jahr 2010 als reines Wohngebiet festgesetzt. ~Anlagen fir sozia-
le Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke* werden gemal der textlichen Festsetzungen in den
als reines Wohngebiet festgesetzten Flachen des Bebauungsplanes K67 ausgeschlossen.
Die Festsetzung steht damit dem Vorhaben der Umwandlung des Anwesens in einen Kin-
dergarten entgegen. Aus diesem Grund ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforder-
lich.

3. Grundziige der Planung K 67

Die Grundziige der Planung des K 67 werden in der textlichen Begriindung wie folgt darge-
stellt: -

.Wie bereits dargestellt, ist das Plangebiet (iberwiegend bebaut. Alle technischen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden. Das Plangebiet ist Uberwiegend durch Wohnnut-
zung geprégt und wird zur sinnvolleren Uberplanung in Teilgebiete gegliedert.

Dabei werden die insgesamt 15 Teilgebiete des Geltungsbereichs zur Festsetzung der Art
der baulichen Nutzung gemaf § 1 (2) BauNVO in ,Reine Wohngebiete* (WR), JAllgemeine
Wohngebiete“ (WA) und ,Besondere Wohngebiete“ (WB) eingestuft.

Die Teilgebiete mit der Festsetzung als ,Reines Wohngebiet” befinden sich im westlichen
und nérdlichen, sowie in zentraler Lage innerhalb des Geltungsbereichs. Teilgebiete des
~Allgemeinen Wohngebiets* liegen am stidlichen und 6stlichen AuBenrand des Geltungsbe-
reichs. Die beiden Teilgebiete mit der baulichen Nutzung eines ,Besonderen Wohngebiets*
befinden sich im stdéstlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Zusétzlich
zu Wohnnutzung sind in diesen Teilgebieten auch gewerbliche Nutzungen vorhanden, die in

einem WR oder einem WA geméals § 3 und 4 BauNVO unzulédssig sind. Die vorhandenen
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gewerblichen Nutzungen sind durch entsprechende Teilgebietsausweisungen fiir einen kinf-
tigen Bestand und eine Weiterentwicklung zu sichern. Die Ausweisung eines Mischgebiets
ist unginstig, da hier der grundsétzliche Charakter eines Wohngebiets gefahrdet wére, in
einem Mischgebiet wére kiinftige Bebauung durch Biiro- und Gewerbebetriebe in nicht dem
ortstypischen Charakter entsprechenden Ausnutzungen zul&ssig. Durch die Ausweisung
eines ,Besonderen Wohngebietes* ist der Biiro- und Gewerbebestand gesichert, aber in sei-
ner Ausnutzung grundsétzlich nur im Bestand zuléssig.

Des Weiteren liegt der éstliche Teil des Geltungsbereichs an uberértlich bedeutenden Stra-
Ren. Dieser Teilbereich ist durch Verkehrslarm vorbelastet. In den Bereichen an der Limbur-
ger StralRe mit der héchsten Vorbelastung ist es méglich, SchallschutzmalBnahmen auf den
Grundstticken durchzufiihren. Auf Grund der vorhandenen Vorbelastung, der weiteren Beur-
teilung gemal § 34 BauGB und der geplanten Bestandserhaltung (kein weiteres Heranrii-
cken der Bebauung an die Larmquelle und keine zusétzliche Bebauung aullerhalb des ge-
mé&l § 34 BauGB zuléssigen) sind keine weiteren Festsetzungen zum L&rmschutz erforder-
lich. Im Wesentlichen geht es um bestandserhaltende MalBnahmen und Festsetzungen, die
einer nicht gebietstypischen Entwicklung im Plangebiet entgegenstehen sollen.

Das Wohngebiet hat sich in seinen wesentlichen Strukturen nicht einheitlich entwickelt.

Eingeschossige Einfamilienwohnhausbereiche mit gro3ziigigen Grundstiicken prégen den
Innenbereich des Gebiets. Mehrfamilienwohnhé&user sowie bauliche Verdichtungen bis GRZ
0,67 im Einzelfall und Geb&uden mit 2 bis 3 Vollgeschossen zuzliglich Dachgeschoss haben
Jedoch vereinzelt Grundlagen dafiir geschaffen, dass weitere Verdichtungen in dieser Art und
Weise nicht im Rahmen der Beurteilung des § 34 BauGB verhindert werden kénnen. Insbe-
sondere die nicht zu regelnde Anzahl von Wohneinheiten je Geb&ude mit den Méglichkeiten
einer 2-, 3- bis 4-Familienwohnhausbebauungen, Bebauung mit Doppelhdusern und Reihen-
hausgruppen im Einfamilienwohnhausgebiet in offener Bauweise lassen Entwicklungen zu,
die den bestehenden Gebietscharakter I&ngerfristig veréndern kénnen.[...]"

Als Sicherunginstrumente fur den Gebietscharakter gemaR Planungsziel werden anschlie-
Rend die folgenden Festsetzungen genannt:

e MindestgroRe von Grundsticken

e Zahl der Wohneinheiten je Gebaude

e GRZ

e Hohe der baulichen Anlagen

e Geschossigkeit bzw. Zahl der zulassigen Vollgeschosse

e Bauweise

e Festsetzungen ber die Zulassigkeit von Brennstoffen

e Verweis auf die Schalldamm-MafRe nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau fiir die
Teilgebiete, welche an die Limburger StraRe (B 8) angrenzen

¢ Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung von Geb&uden und Grund-
stucksfreiflachen
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4, Zur allgemeinen Zuldssigkeit von Kindergirten in Wohngebieten

GemaRn Baunutzungsverordnung sind Kindergérten in allgemeinen Wohngebieten grundsatz-
lich zulassig. In reinen Wohngebieten sind sie seit 2013 ebenfalls unter der Einschrankung
zulassig, dass sie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes dienen. GemaR einschlagi-
ger Literatur sind Kindergarten mit maximal 30 — 50 Platzen auch in reinen Wohngebieten
genehmigungsfahig. ’

Der zu errichtende Kindergarten mit derzeit 75 Platzen ist demnach in allgemeinen Wohnge-
bieten zulassig, in einem reinen Wohngebiet ist ein solches Vorhaben hingegen planungs-
rechtlich problematisch.

Als konflikttrachtig sind bei Kindertagesstatten in Wohngebieten der durch das Bringen und
Holen der Kinder verursachte Verkehr und die damit verbundenen Gerduschemissionen zu
bewerten. Die Gersdusche spielender Kinder sind als allgemeine Lebens&uRerung der Kinder
anzusehen und nicht als Emission im Sinne einschlégiger Gesetze und Richtlinien zu be-
trachten oder zu bewerten (§ 22 Abs. 1a BImSchG).

Grundsatzlich sind die Auswirkungen derartiger Planungen auf die umliegende Bebauung

und die umliegend festgesetzten Baugebietstypen zu beachten und planerisch abzuarbeiten,
vgl. § 15 BauNVO.

5. Festsetzung als Gemeinbedarfsfliche

Die Flache des Grundstiicks HermwaldstraRe 16 (Flurstiicke 79/81, 46/2 und 79/206) wird im
Zuge der Anderung des Bebauungsplanes als Flache fir den Gemeinbedarf — Kindergarten
festgesetzt. '

An dieser Stelle soll ausschlieRlich Baurecht fiir einen Kindergarten geschaffen werden. Mit
dieser Festsetzung wird die planerische Intention der Ausweisung einer Kindergartenflache
klargestellt. Ein Baurecht fir andere Einrichtungen, welche sich unmittelbar stérend auf die
Umgebung auswirken kénnten, besteht somit nicht. :

6. Weitere Festsetzungen

Die Anfahrt fiir Eltern und Besucher soll hauptsachlich tiber den Speckerhohlweg erfolgen.
Dies wird durch eine Anordnung der Besucherstellplatze im siudwestlichen Grundstiicksteil
erreicht.

Damit ist uberwiegend das dort festgesetzte allgemeine Wohngebiet von den verkehrlichen
und emissionsmaRigen Auswirkungen betroffen. Da Kindergarten in allgemeinen Wohnge-
bieten zuldssig sind, sind grundsétzlich auch die verkehrlichen Folgen durch die Bewohner
eines allgemeinen Wohngebietes hinzunehmen.

Durch die Anordnung der Hol- und Bringstellplatze im Siidwesten des Anwesens ist voraus-
sichtlich lediglich das Gebaude ~Speckerhohlweg 3“ und ggf. ,Speckerhohlweg 10 als Teil
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eines reinen Wohngebietes des angrenzenden Bebauungsplanes K 59 ,Rombergweg /
ParkstraRe* durch den Hol- und Bringverkehr und dessen Auswirkungen direkt betroffen.

Die weiter nérdlich an die Kindergartenparzelle angrenzenden Flachen sowie die nordwest-
lich und nordéstlich auf den jeweils anderen StraBenseiten gegeniiberliegenden reinen
Wohngebietsflachen der Bebauungspléne K 59 (ParkstraBe 12) und K 67 (Fuchstanzstralle
40 und 42, HerrnwaldstraBe 15 und 17) werden durch die zu bewertenden verkehrs- und
larmmaRigen Auswirkungen des Kindergartens voraussichtlich in geringfugiger Art und Wei-
se tangiert. Die Festsetzung der Flache als Gemeinbedarfsflache fur einen Kindergarten wird
fur diese Bereiche als gebietsvertraglich angesehen.

Mit der vorgesehenen verkehrlichen Anbindung werden die verkehrlichen Auswirkungen auf
bestehende reine Wohngebiete minimiert.

Die zu erwartenden konfliktrelevanten Auswirkungen des Kindergartens werden der-
zeit im Zuge von Verkehrs- und Schallschutzgutachten untersucht, deren Ergebnisse
im weiteren Verfahrensgang der Bebauungsplanidnderung in die zur Offenlage vorge-
sehenen Entwiirfe eingearbeitet werden. Aus den Gutachten werden sich mdéglicher-
weise weitere Festsetzungen ergeben.

7. Vertrdaglichkeit mit den Grundziigen der Planung des K67:

Die Grundzuge der Planung des K67 bestehen in der Sicherung des Villengebietes und des
Charakters des Wohngebietes und seiner Qualitaten. Durch geeignete Festsetzungen soll
eine verdichtete Bebauung, z.B. mit Reihen- und Doppelhdusern, verhindert werden. Dies
erfolgt laut Begrindung durch eine Reihe dort genannter Festsetzungen. Aus der Begriin-
dung geht allerdings nicht hervor, weshalb fiir bestimmte Bereiche reines Wohnen mit den
Modifizierungen nach §1 Abs 6 BauNVO als Art der Nutzung gewahlt wurde. Die genannten
Planungsziele sind auch mit geeigneten Festsetzungen als allgemeines Wohngebiet um-
setzbar. Die im Bebauungsplan vorgenommene Festsetzung der allgemeinen Wohngebiete
ergibt sich laut Begriindung hingegen aus den dortigen Nutzungen teilweise mit Gewerbebe-
trieben.

.Reine Wohngebiete zeichnen sich durch eine besonders schiitzenswerte Wohnruhe aus.
Stérungen sollen sich auf ein geringstmdégliches MaR beschranken.

Gemal der Begriindung des Bebauungsplanes K 67 ist eine Bewahrung der Wohnruhe al-
lerdings kein Grundzug der Planung des K67, die Festsetzung ,Reines Wohngebiet* erfolgte
somit unabhangig vom Gebietscharakter. Die Grundziige des Bebauungsplans werden ge-
maf Begriindung mit den bereits vorgenannten Festsetzungen umgesetzt.

Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache fiir einen Kindergarten mit derzeit 75 Kindergar-
tenplatzen am Rand eines reinen Wohngebiets auf einer bisher als reines Wohngebiet fest-
gesetzten Flache, angrenzend an ein allgemeines Wohngebiet, tangiert somit nicht die
Grundzige der Planung. Ein Kindergarten wére ohnehin im Bereich eines allgemeinen
Wohngebiets zulassig. Der Charakter als weitléufiges, durchgriintes Villengebiet bleibt unan-
getastet, einer unerwiinschten Verdichtung der Wohnbebauung wird kein Vorschub geleistet.
Das Plangebiet im Bereich HerrnwaldstraRe und Fuchstanzstrale weist auch mit einem Kin-
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dergarten am Standort HernwaldstraRe 16 eindeutig villenartigen Wohngebietscharakter auf.
Dies wird durch die Beibehaltung weiterer Festsetzungen unterstitzt, welche als relevant fiir
die Grundziige der Planung anzusehen sind.

Somit werden die Grundziige der Planung nicht tangiert. Die Planénderung kann im verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden.
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