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1. VORBEMERKUNGEN

Der durch die BundesstraBen B 8 und B 519 im Westen, den Hardtbergweg im Norden und
die Laubmischwaldfldchen im Stiden und Osten begrenzte Geltungsbereich soll durch die
Festsetzung von Art und MaR der baulichen Nutzung durch den Bebauungsplan K 69 ,Am
Hardtberg” der Stadt Konigstein im Taunus stadtebaulich geordnet und fiir eine spatere Be-

bauung vorbereitet werden.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs befindet sich bereits ein Wohngebiet mit freiste-
henden Einfamilienhdusern, ein Wohngeb&ude im zentralen Bereich, ein Gewerbebetrieb an
der Sodener StraRe sowie Klinikgebdude im siidlichen Teilbereich (vgl. Kap. 6 und Karte: Be-

standsaufnahme).

Seit dem 15.06.1982 besteht fiir den Norden des Plangebiets eine rechtsverbindliche Ab-
grenzungssatzung. Bauvorhaben auRerhalb der Abgrenzungslinie werden planungsrechtlich

gemaR § 35 BauGB beurteilt.
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2. ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

* Die geplante zusatzliche Bebauung dient der Erweiterung von Wohnbaufliache
innerhalb des Stadtgebiets und soll unter Beriicksichtigung vorhandener Be-
bauung, Griinbestande sowie ErschlieRungsanlagen stidtebaulich sinnvoll ge-
ordnet werden. Der Anteil an versiegelter Fldche soll auf ein MindestmaR re-
duziert werden, wertvolle Griinbesténde sollen durch entsprechende Festset-

zungen gesichert werden.

e Die Baugebiete sind ihrer tatsdchlichen und beabsichtigten Nutzung entspre-
chend in Teilgebiete zu gliedern. Art und MaR der baulichen Nutzung sollen

standortgerecht und stadtebaulich vertraglich festgesetzt werden.

* Essollen zusdtzliche Flachen fiir Gewerbebetriebe innerhalb des Stadtgebiets
Konigstein im Taunus geschaffen werden, da diese nur sehr eingeschrinkt zu
Verfligung stehen. Fiir den Klinikbetrieb im siidlichen Teilbereich soll eine

stadtebaulich vertragliche Erweiterungsméglichkeit geschaffen werden.

e Die das Gebiet préagenden, erhaltenswerten Griinbestiande sind in ihrem Be-
stand zu sichern. Die einzelnen Baugebiete sollen ausreichend durchgriint

werden.
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3. LAGE IM RAUM, GELTUNGSBEREICH, BESCHREIBUNGEN

Das Planungsgebiet liegt im Siidosten der Kernstadt Kénigstein im Taunus, Gemarkung Ko-
nigstein, auf einer Bergkuppe (Hardtberg) in Hohen zwischen 370 m und 400 m (iber N.N.
Die Entfernung zur Stadtmitte betragt rund 1,2 km.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch eine tiberwiegend von freistehenden Einfamili-

enhausern gepragte Bestandsbebauung entlang des Hardtbergwegs begrenzt.

Die Bundesstrae B 8 / B 519 (Sodener StraRe) begrenzt den Geltungsbereich im Westen. Im
Stden wird der Geltungsbereich durch die Gemarkungsgrenze zur Stadt Bad Soden am

Taunus begrenzt, hier verlauft die Landesstralle 3266 (Konigsteiner StraRe).

Die Geltungsbereichsgrenze im Osten orientiert sich an vorhandenen Waldflachen des

Staatsforstes Konigstein.

Neben der Bebauung im Norden sind weitere bauliche Nutzungen im Geltungsbereich vor-
handen:

Auf dem Bergkuppe im Zentrum des Geltungsbereichs steht eine aus mehreren Gebduden
bestehende Villa, die ErschlieBung erfolgt iber einen Privatweg von der Sodener StraRe aus;
ein Klinikkomplex (KVB- Klinik) steht an der Sodener StraRe /Konigsteiner Strale; an der So-

dener StralRe liegt ein Gewerbebetrieb (KFZ- Handler und —werkstatten).

Die Villa auf dem Hardtberg ist von einem groRRen, landschaftspragenden Park mit z.T. alten
Laub- und Nadelbdumen umgeben. Ein weiteres nordostlich davon gelegenes Villen- Anwe-
sen wurde abgebrochen; Dort wurde in den letzten Jahren die Wohnbebauung in Anlehnung
an die vorhandenen Wohnhduser behutsam erweitert, die planungsrechtliche Beurteilung

erfolgte gemaR § 34 BauGB.

Der o.g. Park ist im Nordwesten, Westen, Stiden und Nordosten durch einen Griinlandstrei-
fen eingerahmt. Im Nordwesten ist dieses Griinland mit einzelnen Obstbdumen iiberstellt.
Im Osten grenzt der Park direkt an den Staatsforst Kénigstein an. Ostlich entlang der Sode-
ner StralRe erstreckt sich zwischen dem Klinikgeldnde und dem Gewerbebetrieb entlang der

Sodener Stralle ein landschaftspragender Waldstreifen.
3
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4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND IHRE ZIELE

Hinweis: Bis zur noch ausstehenden Genehmigung des Regionalen Fléchennutzungsplans des
»Planungsverbands Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main" gelten die bisherigen Planwerke
Regionalplan 2000 des Regierungsprasidiums Darmstadt und Fldchennutzungsplan des Pla-

nungsverbands fort. Auf sie beziehen sich die folgenden Aussagen.

Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Mit der Verd6ffentlichung am 17. Oktober 2011 im Hessischen Staatsanzeiger ist der Regio-
nale Flachennutzungsplan 2010 fiir den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main in Kraft getre-
ten. In der Karte ,Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Planstand 31.12.2013“ sind die vom
17. Oktober 2011 bis 31. Dezember 2013 abgeschlossenen und bekannt gemachten RegFNP-
Anderungsverfahren an der Hauptkarte und an der Beikarte 2 sowie Verfahren der Innenent-
wicklung nach §13a BauGB, die bis zum 31. Oktober 2013 abgeschlossen und rechtswirksam

geworden sind, in den genehmigten Plan integriert.

In dem Plan ist Kdnigstein als Mittelzentrum ausgewiesen. Konigstein ist ein , heilklimati-
scher Kurort” und hatte 2013 rund 16.000 Einwohner. Die Stadt ist Wohnstandort am
Taunusrand, heilklimatischer Kurort, Klinikstandort und Ausflugsziel (Altstadt, Burg). Im regi-
onalen Vergleich ist die Wohnflache pro Einwohner sehr groR, mit steigender Tendenz, was
das Image als Villenstandort unterstreicht. Die gewerbliche Nutzung ist untergeordnet, und

es Uberwiegt deutlich der Dienstleistungsanteil.

Der RegFNP weist fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans K 69 ,,Am Hardt-
berg” (sog. Messergelande) im westlichen Teilbereich an den BundesstraRen B8 /B519 bzw.
der Sodener StraRe ,Gemischte Bauflachen Bestand” und ,Gemischte Bauflachen Erweite-
rung” (M), daran angrenzend im 6Ostlichen Teilbereich ,, Wohnbauflachen Bestand“ und
»Wohnbauflachen Erweiterung” (W), im stidlichen Teilbereich ,,Sonderbauflichen- Zweckbe-

stimmung Klinik” aus.
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Abb.2: Auszug aus dem giiltigen RegFNP (Stand 2013). Es bedeuten
Rot schraffierte Flaichen = Wohnbaufldchen Bestand

Rot ohne Schraffur = Wohnbauflichen Erweiterung

Orange schraffierte Flachen = Sonderbaufldche Klinik Bestand

Braun schraffierte Flachen = Gemischte Bauflache Bestand

Braun ohne Schraffur = Gemischte Baufliche Erweiterung

Schwarz gepunktete Linie = Geltungsbereich BPlan K 69 (ca)

Umweltbericht zum RegFNP

Der Umweltbericht des RegFNP wertet die Bebauung der Freiflichen im Bereich des Messer-
gelandes als MaRnahmen mit voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen. Die Ein-
griffe auf den nach Westen gerichteten Hangen des Hardtbergs - zwischen B8 und Berg-
kuppe (Villastandort) - fiihren zu méglichen Konflikten mit StraRenverkehr (Lirm), Biotopen,

Biotopverbundfldchen, Bodenschutz (Versiegelung) und Trinkwasserschutz. Die Eingriffe auf

S
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den nach Osten gerichteten Hangen des Hardtbergs geraten méglicherweise in Konflikt mit

Biotopen, Biotopverbundflachen, Bodenschutz (Versiegelung) und Trinkwasserschutz.

Bei dieser Bewertung muss allerdings darauf hingewiesen werden, dass sie auf Basis einer
recht kleinmaRstablichen Plangrundlage entwickelt wurde (1:50.000). Im vorliegenden BPlan

wird die Bewertung weiter qualifiziert werden.
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5. STADTEBAULICHE KONZEPTION

- Planung und ihre bauliche Nutzung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kénigstein hat in ihrer Sitzung am 13.03.2008
gemaR § 2(1) BauGB die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplan fiir das Gebiet zwi-
schen ,Sodener StraRe*, »Hardtbergweg” (Ochsenweg) und dem vorhandenen Waldgebiet

im Osten beschlossen.

Die im Kapitel 2 der vorliegenden Begriindung genannten Ziele des Bebauungsplans werden

durch Planzeichnung und textliche Festsetzungen umgesetzt.

Auf den Flachen zwischen der Villa auf dem Hardtberg und der bestehenden Bebauungs-
kante im Norden soll ein Allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise mit Einzelhdusern mit

stadtebaulich vertraglich tiberbauten Grundstiicksflachen realisiert werden.

Die im Zentrum des Geltungsbereichs gelegene Villa auf der Kuppe des Hardtbergs wird in
ihrem jetzigen Bestand einschlieRlich der dazu gehérigen Parkanlage erhalten. Die Wiesen
zwischen dem Park und der BundesstraRe sowie der vorhandene Waldstreifen entlang der

westlichen Geltungsbereichsgrenze werden teilweise gesichert.

Um einen stadtebaulich vertréglichen Ubergang zwischen den einzelnen Baugebieten zu
schaffen, wird zwischen dem Teilgebiet 3 (GEe) und den als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzten Teilgebieten 1 bzw. 1.1 ein Mischgebiet festgesetzt. Zwischen diesem Mischgebiet
und den Parkanlagen um die Villa auf dem Hardtberg wird siidlich der Zufahrt eine Gemein-
bedarfsflache festgesetzt. Hier soll ein dringend benétigter stadtischer Kindergarten mit

Grinflache errichtet werden.

Der vorhandene Gewerbebetrieb an der B 8 /Sodener StraRe (zurzeit KFZ - Handel mit Werk-
statt) wird in seinem Bestand festgeschrieben. Erweiterungen des Betriebes werden durch

die Festsetzung von zusatzlichen, 6stlich und siidlich angrenzenden Gewerbeflichen ermog-

lich.
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Der vorhandenen Klinik im Stiden des Geltungsbereichs sollen im Norden, zwischen Klinik
und Parkanlage, Erweiterungsmoglichkeiten gegeben werden. Der Bebauungsplan kenn-
zeichnet eine zusatzliche tiberbaubare Fliche (Bettenhaus) mit der notwendigen Erschlie-
Bung (private Verkehrsflache) sowie eine Griinfliche, die als Parkanlage fiir die Klinik gestal-

tet werden soll.

Die durch einen markanten Baumbestand geprégte, im Norden auch ummauerte Parkanlage
um die Villa auf dem Hardtberg bleibt weitgehend erhalten.! Lediglich siidéstlich der Villa
werden Fldchen fiir den Bau von 4 Einzelhdusern mit der notwendigen Erschliefung bereit-

gestellt. Diese sollen unter groRtmaoglicher Schonung der Parkanlage errichtet werden.

VerkehrserschlieRung

Die Bestandsbebauung im nérdlichen Teilbereich des Plangebiets ist iiber den Hardtbergweg
an den Konigsteiner Kreisel angebunden. Von dort aus ist die Uberregionale ErschlieRung
durch die BundesstraBen B 8, B 519 und B 455 gesichert. Das zentral im Plangebiet gelegene
Villen- Anwesen ist iber einen Privatweg an die B 8 /Sodener StraRe erschlossen. Der beste-
hende Gewerbebetrieb an der Sodener StraRe verfiigt iiber eigene Zu- und Ausfahrten an

der B 8 /Sodener StraRe.

Kleinrdumlich erfolgt die verkehrliche ErschlieBung iiber éffentliche Verkehrsflichen (den
Hardtbergweg, die StraRe Am Roth und den Martin- Nieméller- Weg) und uber private
Wohnwege. Am siidéstlichen Ende des Hardtbergwegs ist eine Bebauungsliicke vorhanden;
Hier soll der neu zu schaffende ErschlieRungsweg fiir die geplante Bebauung 6stlich der Villa

in das vorhandene StraRennetz eingebunden werden.

Die vorhandenen ErschlieBungswege werden stadtebaulich sinnvoll in ein das gesamte Plan-
gebiet Ubergreifendes ErschlieBungssystem eingebunden. Geplant ist ein ,strangartiges” Er-
schlieBungsschema: Die vorhandenen TeilerschlieRungen ,,Am Roth”, der vom »Hardtberg-

weg“ ausgehende Privatweg und der ,Martin- Nieméller- Weg“ werden in siidwestlicher

L Fiir den Park liegen Gestaltungsplidne (1936) vor. Park und Villa sind keine geschiitzten Anlagen nach Hess. Denkmalschutz
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Richtung verldngert und mit Wendemadglichkeiten versehen. Analog dazu wird der o.g. Er-

schlieBungsweg am siidéstlichen Ende des Hardtbergwegs ausgebaut.

Der bisherige Privatweg zur Villa wird auf ca. 190 m Linge (gemessen ab der B8) fiir den 6f-
fentlichen Verkehr zugelassen und ausgebaut, damit die Baugebiete beiderseits des Weges
erschlossen werden kénnen. Danach verbleibt er als Privatweg in nicht- 6ffentlicher Nut-
zung. Ein Liickenschluss der neuen ErschlieBungswege iiber den Privatweg zum Villen- Anwe-
sen erfolgt nicht, um keinen zusitzlichen Verkehr zwischen der B8 und dem Hardtbergweg

bzw. dem Martin- Nieméller- Weg zu erzeugen.

Die ErschlieBung des Klinik- Komplexes im siidlichen Teilbereich erfolgt bereits tiber die B 8/

Sodener StraRe. Zusitzliche éffentliche ErschlieBungsmaRnahmen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung sind die Stadtwerke Konigstein. Der Wasserbedarf der vorhan-
denen Gebaude (Klinik, Villa, nérdliche Randbebauung) ist durch die bestehende Wasserver-
sorgung gedeckt. Fir die geplanten Neubaugebiete kénnen die vorhandenen Leitungen ver-
langert werden (Gas, Strom, Wasser).

In den an das Planungsgebiet angrenzenden StraRen steht tiber die dort vorhandenen Lei-
tungen die erforderliche Léschwassermenge an den Hydranten zur Verfiigung.

Der Bau von Druckerhéhungsanlagen ist jedoch notwendig.

Das Planungsgebiet entwissert iiber die offentliche Kanalisatibn der Stadt Kénigstein zur
Kldranlage des Abwasserverbands Kronberg. Innerhalb des Geltungsbereichs verlzuft eine
um die Kuppe des Hardtbergé ringférmig gefiihrte Kanaltrasse. Die geplanten Wohngebiude
kénnen an diese Leitung angeschlossen werden. Die Ringtrasse mit einer Nennweite von 500
mm (DN 500) entwassert in einen weiteren Kanalabschnitt, welcher vom Villenanwesen in
den offentlichen Mischwasserkanal mit einer Nennweite von 400 mm (DN 400) in der Sode-
ner StraRle entwéssert. Der Sammelleiter in der Sodener StraRe ist bereits ausgelastet und
verfligt auf der Héhe des Schacht- Abzweigs (iber eine nur geringe Neigung von ca. 0,3%.

Folglich ist die Kapazitit des Sammelleiters fiir die zusitzliche Entwdsserung der geplanten
9
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Neubebauung nicht ausreichend. Der Neubau einer Kanaltrasse zwischen dem Kanal in der
Sodener Stralle und dem Hauptabwassersammler in der Bischof- Kaller- StraRe ist geplant.
Erst zum Zeitpunkt der Fertigstellung dieser Kanalverbindung ist eine umfassende Entwisse-

rung des geplanten Neubaugebiets méglich.

Alternativen einer Stauraumsicherung oder einer Regenriickhaltung sind zu priifen, einzelne
Bauvorhaben kénnen moglicherweise an die bestehenden Kanile im Hardtbergweg ange-

schlossen werden.

Fir die teilweise Uber Privatgrundstiicke verlaufenden Kanaltrassen werden abschnittsweise

Leitungsrechte festgesetzt.

Griinordnung / Gestaltung

Hinweis: Die fir die naturschutzrechtlich geforderte Eingriffsbeurteilung notwendigen lan-
despflegerischen Beschreibungen und die Abarbeitung der Eingriffsregelung werden im Um-

weltbericht — vgl. Kap. 8 - detailliert.
Ziele der Griinordnung im Bebauungsplan sind:

¢ Erhalt der landschaftspragenden Teile der Parkanlage auf den Hardtberg. Dies sind insbe-

sondere die Flachen im siidlichen Umfeld der Villa.

e Erhalt der Kulissenwirkung des Waldstreifens entlang der BundesstraRe 8 /Sodener

Stralle.

e Sicherung und Entwicklung der Obstbaumallee entlang des Verbindungswegs zwischen

der B 8 und der Villa auf dem Hardtberg.

e Sicherung einer Griinlandfliche nérdlich des Verbindungswegs fiir den Aufbau einer

Streuobstwiese als Ausgleich fiir den wegfallenden Streuobstwiesenrest éstlich davon.

e Sicherung einer Flache im Osten des Geltungsbereichs zur Entwicklung eines gestuften
Waldrandes als Pufferzone zwischen geplanter Bebauung und Laubmischwald (dieser liegt

auBerhalb des Geltungsbereichs).

10
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® Ein- und Durchgriinung des Plangebiets durch Festsetzung von Pflanzstreifen (privat und

6ffentlich) entlang der StraRen/ Wege im Plangebiet und an den Grundstiicksgrenzen der
einzelnen Baugrundstiicke.

11
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6. LANDSCHAFTSPLANUNG

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung, die daraus abgeleitete Kompensationsplanung und der Umweltbericht sind derzeit
noch unvollsténdig. Im vorliegenden Verfahren nach § 4 (1) BauGB werden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange im Hinblick auf die Ermittlung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrads der Umweltpriifung aufgefordert,
die ihnen vorliegenden umweltbezogenen Informationen mitzuteilen. Diese auch fiir die Kompensationsplanung wichtigen
Informationen werden im Umweltbericht dokumentiert und mit dem Entwurf der Planung gemiR § 3 (2) BauGB &ffentlich
ausgelegt. Bis zu diesem Zeitpunkt sind dann auch Eingriffsregelung und Kompensationsplanung vollstindig. Um textliche
Doppelungen méglichst zu vermeiden, werden Textteile des vorliegenden Vorentwurfs im Entwurf ggfls. in den Umweltbe-
richt verlagert.

Erfassungen zur Tierwelt sind derzeit (August 2014) noch nicht abgeschlossen. Sie werden bis zur Offenlegung der Planung
gemaR § 3(2) BauGB vorliegen.

- Beschreibung

Naturraum 234

Das Plangebiet liegt an den Sud-Osthangen des Taunus-Hauptkammes. Naturrdumlich be-

trachtet gehort es zur Haupteinheit des Vordertaunus, Teileinheit Kénigsteiner TaunusfuR.

Die leicht abfallenden Auslaufer des Vortaunus bestehen aus schwach metamorphen Phylli-
ten, Griinschiefer und Serizitgneisen, aus denen in Hanglagen wie dem Plangebiet ndhrstoff-
arme Silikatverwitterungsbéden mit geringer bis héchstens mittlerer Entwicklungstiefe her-
vorgegangen sind. Entsprechende Bodentypen werden zu den Braunerden (z.T. podsolig o-

der pseudovergleyt) mit geringer bis mittlerer Basensattigung gestellt.

Als potentiell natiirliche Vegetation werden fiir den Vordertaunus das Querco-Fagetum (Ei-
chen-Buchen-Mischwald), das Luzulo-luzuloides-Fagetum (Hainsimsen-Buchenwald) und das
Fraxino-excelsioris-Alnetum (Erlen-Eschenwalder) angegeben. Auf das Plangebiet bezogen
wadren als potenzielle natiirliche Vegetation ein Eichen-Buchen-Mischwald und der Hainsim-
sen-Buchenwald zu erwarten. Die Erlen-Eschenwalder sind auf feuchtere Standorte angewie-

sen, die es im Plangebiet nicht gibt.

20. Klausing (1988): Die Naturrdume Hessens 1:200.000
3 F. schmidt (1997): Geologie und Kulturgeschichte des Vordertaunus

4 Hess.Landesamt fiir Umwelt und Geologie: Geologische Ubersichtskarte, Bodeniibersichtskarte von Hessen. www.at-
las.umwelt.hessen.de
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Regionalklimatisch gehért der Naturraum zum schwach subkontinental geténten Klimabe-

reich in den Randlagen der hessischen Senken- und Beckenlandschaft.,
Die Durchschnittstemperatur liegt bei 8,5° C, die Niederschlage betragen 700 bis 750 mm.

Plangebiet

Das Plangebiet umfasst die westlichen Teile des Hardtberg-Riickens. Dieser Riicken hat eine
Lange von rund 400 m; er erstreckt sich in West-Ost-Richtung und findet im Osten mit einer
Hé6he von rund 409 m NN seinen héchsten Punkt, den Hardtberg. Der héchste Punkt im Plan-

gebiet ist mit rund 400 m nur unwesentlich niedriger.

Ausschnitt aus der TK 25, Nr. 5816 Konigstein i. Ts.
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Nach Westen und Siidosten féllt das Geldnde mit maRigem Gefille ab, nach Siidwesten/Sii-

den sind die Hangneigungen geringer.

Die Villa auf dem Hardtberg ist von einem groRen, landschaftsprigenden Park mit z.T. alten
Laub- und Nadelbdumen umgeben. Ein weiteres nordostlich davon gelegenes Villen- Anwe-
sen wurde abgebrochen; Dort wurde in den letzten Jahren die Wohnbebauung in Anlehnung

an die vorhandenen Wohnhaduser behutsam erweitert.

Der o.a. Park ist im Nordwesten, Westen, Siiden und Nordosten von einem Griinlandstreifen
eingerahmt. Im Nordwesten ist dieses Griinland mit einzelnen Obstbdumen uberstellt. Im
Osten grenzt der Park direkt an den Staatsforst Konigstein an. Ostlich entlang der Sodener
StraRe erstreckt sich zwischen dem Klinikgelinde und dem Gewerbebetrieb an der Sodener
StraRe ein landschaftspragender Waldstreifen, der insbesondere als , Eingangsbereich fiir die

Stadt” ins Auge fallt.
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Plangebiet und Umgebung. Satellitenaufnahme (Ausschnitt) aus http://www.bing.com/maps/
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Landschaftsplanerisches MaBnahmenkonzept

Ziel ist es, die bestehenden Strukturen und Lebensriaume soweit als moglich dauerhaft zu er-
halten. Das gelingt nicht in allen Féllen — z.B. kann die als Biotop gekennzeichnete Streuobst-
wiese nérdlich der Zufahrt zur Villa auf dem Bergriicken nicht erhalten werden (es soll aber
60 m weiter westlich eine neue Streuobstwiese angelegt werden). Der Waldstreifen entlang
der B8 wird an seinem nérdlichen Ende verkirzt (behilt aber seine landschaftspragende Wir-
kung). Die anderen Flichen sollen durch Beibehaltung bzw. Extensivierung ihrer heutigen

Nutzung, ggfls. auch durch entsprechende PflegemaRnahmen, langfristig gesichert werden.

Dennoch wird die geplante Bebauung zu erheblichen Beelntrachtlgungen von Natur und

Landschaft fiihren, die nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans kompensiert werden
kénnen, weil die fiir Kompensationszwecke verfligbaren Flachen nur in wenigen Fallen das
notwendige 6kologische Aufwertungspotenzial besitzen = sprich, sie sind mehrheitlich be-

reits 6kologisch wertvoll.

Deshalb miissen KompensationsmaRnahmen auRerhalb des Geltungsbereichs festgelegt
werden. Nach vorliufigen Berechnungen ergibt sich ein auszugleichendes Defizit von rund

565.000 Wertpunkten.

Hinweis: Die Bilanzierung gemaR Hessischer Kompensationsverordnung wird bis zur Offenle-

gung der Planung nachgeliefert.
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7. BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung:

Die Teilgebiete innerhalb des Geltungsbereichs werden der tatsachlichen und der beabsich-
tigten Nutzung entsprechend als , Allgemeine Wohngebiete (WA)“, als ,Mischgebiete (MI)“,
als ,,Eingeschrankte Gewerbebetriebe” (GEe) und als ,,Flachen fiir Gemeinbedarf” mit den

Zweckbestimmungen Kindergarten bzw. Klinik festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet, § 4 BauNVO:

Die geplanten und bereits vorhandenen Wohngebaude innerhalb des Geltungsbereiches
werden gemal} § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet” eingestuft. Die Art der baulichen
Nutzung wird auf die gemaR § 4 (2) Nr. 1, 2 und 3 BauNVO zuldssigen Nutzungen begrenzt.
So sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und ,,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe” in

den WA- Gebieten ausgeschlossen (vgl. Teil A Nr. 1 der textlichen Festsetzungen).

Begriindung des Ausschlusses einzelner Nutzungen: Die gemaR § 4 (3) BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlossen, um einen zu hohen Bedarf an Flachen
fir den ruhenden Verkehr und dem Wohngebiet unvertragliche Schallimmissionen zu ver-

hindern.

Mischgebiet, § 6 BauNVO:

Die im Teilgebiet 2 vorhandenen Baugrundstiicke werden gemaR § 6 BauNVO als ,,Mischge-
biet” eingestuft. Die Art der baulichen Nutzung wird auf die gemaR § 6 (2) Nr. 1,2, 4, 5und 6
BauNVO zuldssigen Nutzungen begrenzt. So sind Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen und Vergniigungsstt-
ten ausgeschlossen (vgl. Teil A Nr. 1 der textlichen Festsetzungen). Die im Teilgebiet 2 vor-
handenen Baugrundstiicke sollen mit ihrer Bebauung eine Pufferfunktion tibernehmen hin-
sichtlich der zu erwartenden Immissionsbelastung der Wohngebiete durch die B 8 /Sodener

Stralle und die Gewerbebetriebe an der Sodener StraRe.
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Begriindung des Ausschlusses einzelner Nutzungen: Die gemiR § 1 (6) BauNVO ausgeschlos-
senen Nutzungen kénnten zu ungewollter Verkehrs- und damit Immissionsbelastung fiihren.
Daneben soll die Méglichkeit einer Schaffung von zusétzlichen Flachen fiir Einzelhandel ver-
mieden werden, um das Angebot an Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt von Konigs-

tein nicht zu schwéchen. Da es sich um Flichen am Ortseingang handelt, soll die Ausnutzung

der Baugrundstiicke moglichst reprisentativ erfolgen.

Eingeschrinktes Gewerbegebiet, § 8 BauNVO:

Die Festsetzung eines , Eingeschrankten Gewerbegebiets” fiir das Teilgebiet 3 dient der pla-
nungsrechtlichen Sicherung des bestehenden Betriebs an der B 8 /Sodener StraRe und der

zusatzlichen Bereithaltung von Gewerbeflichen im Stadtgebiet.

Begriindung des Ausschlusses einzelner Nutzungen: Besonders wichtig ist die Textfestset-
zung, dass im , Eingeschriankten Gewerbegebiet” nur eine Unterbringung von Gewerbebe-
trieben zuldssig ist, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Da es sich um Flachen am Orts-
eingang handelt, soll die Ausnutzung der Baugrundstiicke moglichst reprasentativ erfolgen.
Daher werden im Teilgebiet 3 Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie Vergnii-
gungsstdtten ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht vereinbar mit der Schaffu ng einer
stadtebaulich sinnvollen Eingangssituation fur die Stadt Kénigstein im Taunus sind und zu-

dem z.T. eine unvertragliche Verkehrs- und Schallbelastung darstellen kénnen.

Flachen fiir Gemeinbedarf, § 9 Abs.1 Nr. 5 BauGB:

1. Zweckbestimmung Klinik

Der Standort der vorhandenen Klinik im stdlichen Abschnitt des Geltungsbereichs wird als
»Flache fir den Gemeinbedarf, Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Dienstleistun-
gen des 6ffentlichen und privaten Bereichs” mit der Zweckbestimmung: , Gesundheitlichen

Zwecken dienende Gebiude: Klinikerweiterung” festgesetzt.

Die vorhandene Klinik genieRt Bestandsschutz. Nach Absprache mit der Oberen Genehmi-

gungsbehérde (RP Darmstadt) sind fiir den Gebdudekomplex keine bauplanerischen Text-
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festsetzungen (Art und MaR der baulichen Nutzung) erforderlich. Das Klinikgelande (Kran-
kenversorgung der Bundesbahnbeamten= KVB) ist als Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts

wie eine Gemeinbedarfsflache zu behandeln.

2. Zweckbestimmung Kindergarten

Mit der Gemeinbedarfsfliche an der HaupterschlieBungsstraRe in der Mitte des Plangebiets
soll ein dringend notwendiger Kindergarten gebaut werden (eingeschossiges Geb3ude fiir
mehrere Gruppen). Deshalb erhilt diese Flidche die Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken
dienende Gebaude: Kindergarten. Die 6ffentliche Griinflache im siidwestlichen Anschluss an

die Gemeinbedarfsflache dient der Kindergartennutzung.

MaR der baulichen Nutzung:

Das MaR der baulichen Nutzung in den Baugebieten wird nach den Vorgaben der BauNVO
festsetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ — Angabe, wie viel m? Grundfliche je m? Grundstiicks-
flache von baulichen Anlagen tiberdeckt werden darf) wird der unterschiedlich dichten Be-
bauung entsprechend gekennzeichnet. Fiir die einzelnen Baugebiete sind die Werte aus den

jeweiligen Nutzungsschablonen auf der Planzeichnung zu entnehmen.

Weiterhin wird die Hohe der baulichen Anlagen gemaR § 16 (3) BauNVO durch die Festset-
zung von maximalen First- und TraufhGhen geregelt. Die Festsetzung der maximal zuldssigen
Gebdudehdhen geschieht mit der Zielsetzung, die Neubebauung hinsichtlich der Gebaudeho-
hen an dem ortsprégenden BestandsmaR zu orientieren. (vgl. Teil A Nr. 2.3 der textlichen

Festsetzungen).

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen bestimmt. Fiir die Bauge-
biete wird hauptséchlich eine offene Bauweise festgesetzt. Charakteristisches Merkmal der
offenen Bauweise ist ein seitlicher Grenzabstand (Bauwich), d. h., die einzelnen Hiuser tre-

ten als Einzelbaukorper in Erscheinung.
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Vereinzelt wird eine abweichende Bauweise festgesetzt (Eingeschrinkte Gewerbegebiete,
Sondergebiete Klinik). Hier diirfen abweichend von der offenen Bauweise Gebaude errichtet

werden, deren Linge tiber 25 m betrégt. Der seitliche Grenzabstand ist einzuhalten.

Die Festsetzungen zur Grinordnung (vgl. Teil A Nr. 9 und 10 der textlichen Textfestsetzun-
gen) dienen dem Erhalt vorhandener Gehdlze/ Griinstrukturen und -durch Pflanzgebote- der
zukunftigen Durchgriinung des Plangebiets. Damit soll erreicht werden, dass nach dem Auf-
wachsen der neu zu pflanzenden Biume das vorhandene Griinvolumen der bebauten Wohn-
gebiete im Bereich des Hardtbergwegs nahtlos weitergefiihrt wird. Auf die weiteren Ausfiih-

rungen im Kap. 5 der Begriindung, Teil Grunordnung, wird verwiesen.
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8. UMWELTBERICHT

Vorbemerkung zum vorliegenden Vorentwurf: Im jetzigen Stadium ist der Umweltbericht noch nicht vollstan-
dig, weil im Verfahrensschritt der friihzeitigen Beteiligung der Birger und Behérden gem. §§ 3+4 Abs 1 BauGB
noch Hinweise der Behérden (und ggfls. auch der Birger) insbesondere zu Umweltbelangen erwartet werden.

Im Umweltbericht als dem Ergebnis der Umweltpriifung werden die fiir die Belange des Um-

weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB voraussichtlich erheblichen Umweltaus-

wirkungen ermittelt und bewertet (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Um Doppelungen im Begriindungstext gering zu halten, sind in diesem Kapitel auch die aus-
fuhrlichen landschaftsplanerischen Beschreibungen und Bewertungen sowie die Eingriffs-/
Ausgleichsbetrachtung enthalten. Die Flachenbilanz ist im Anhang abgelegt (im Verfahrens-

schritt gem. § 3(2) BauGB und 4(2) BauGB).

Die Feststellung der von der Planung erheblich betroffenen Schutzgiiter und Umweltbelange

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ergibt folgendes Bild:

Schutzgiiter Betroffenheit Erheblichkeit
*)Tiere ja

*)Pflanzen ja nein
*)Boden ja ja
*)Wasser (Grund-, Oberflichenwasser) ja ja
*)Klima ja nein
*)Luft ja nein
*)Wirkungsgeflge dieser Schutzgiiter ja ja
*)Landschaftsbild ja ja
*)Biologische Vielfalt ja nein
*)Mensch/ Gesundheit nein nein
*)Kultur-/ Sachgtiter nein nein
Emissionen, Abfalle, Abwéasser nein nein
Erneuerbare Energien nein nein
Luftqualitat nein nein
Landschaftspline, sonst. Pline ja nein
Wechselwirkungen zwischen *) ja ja
Schutzgebiete Betroffenheit Erheblichkeit
FFH- und Vogelschutzgebiet nein nein
Naturschutzgebiet nein nein
Landschaftsschutzgebiet nein nein
Gesetzlich geschiitzte Biotope nein nein
Wasserschutzgebiet ja nein
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Im weiteren Text wird ndher auf die einzelnen Schutzgiter und Schutzgebiete sowie die Er-

heblichkeitsbewertung eingegangen.

- Einleitung - Erliuterungen zum Bebauungsplan

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Konigstein hat in ihrer Sitzung am 13.03.2008
gemaR § 2(1) BauGB die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplan fiir das Gebiet zwi-
schen ,Sodener StraRe”, »Hardtbergweg” (Ochsenweg) und dem vorhandenen Waldgebiet

im Osten beschlossen.

- Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-
planes - Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben iiber Standorte,

Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden. Inhalt und Ziel der
Planung

Auf den Flachen zwischen der Villa auf dem Hardtberg und der bestehenden Bebauungs-
kante im Norden soll ein Allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise mit Einzelhiusern mit

stadtebaulich vertraglich tiberbauten Grundstiicksflachen realisiert werden.

Die im Zentrum des Geltungsbereichs gelegene Villa auf der Kuppe des Hardtbergs wird in
ihrem jetzigen Bestand einschlieRlich der dazu gehorigen Parkanlage erhalten. Die Wiesen
zwischen dem Park und der BundesstraRe sowie der vorhandene Waldstreifen entlang der

westlichen Geltungsbereichsgrenze werden teilweise gesichert.

Um einen stddtebaulich vertraglichen Ubergang zwischen den einzelnen Baugebieten zu
schaffen, wird zwischen dem Teilgebiet 3 (GEe) und den als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzten Teilgebieten 1 bzw. 1.1 ein Mischgebiet festgesetzt. Zwischen diesem Mischgebiet
und den Parkanlagen um die Villa auf dem Hardtberg wird siidlich der Zufahrt eine Gemein-
bedarfsflache festgesetzt. Hier soll ein dringend benétigter stidtischer Kindergarten mit

Grinflache errichtet werden.

Der vorhandene Gewerbebetrieb an der B 8 /Sodener StraRe (zurzeit KFZ - Handel mit Werk-
statt) wird in seinem Bestand festgeschrieben. Erweiterungen des Betriebes werden durch
die Festsetzung von zusatzlichen, éstlich und stdlich angrenzenden Gewerbeflachen ermog-

lich.
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Der vorhandenen Klinik im Siden des Geltungsbereichs sollen im Norden, zwischen Klinik
und Parkanlage, Erweiterungsmoglichkeiten gegeben werden. Der Bebauungsplan kenn-
zeichnet eine zusatzliche Gberbaubare Flache (Bettenhaus) mit der notwendigen Erschlie-
Rung (private Verkehrsflache) sowie eine Griinflache, die als Parkanlage fiir die Klinik gestal-

tet werden soll.

Die durch einen markanten Baumbestand gepragte, im Norden auch ummauerte Parkanlage
um die Villa auf dem Hardtberg bleibt weitgehend erhalten.> Lediglich stidéstlich der Villa
werden Flachen fiir den Bau von 4 Einzelhdusern mit der notwendigen ErschlieRung bereit-

gestellt. Diese sollen unter groRtmaoglicher Schonung der Parkanlage errichtet werden.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber den Ausbau bzw. die Verlangerung vorhandener
Verkehrsflachen. Zusatzlich werden im notwendigen Umfang Verbindungs- und StichstraRen

angelegt, um eine optimale Ausnutzung der baulich zu nutzenden Flachen zu sichern.
Die Ziele des Bebauungsplans werden wie folgt umgesetzt:

Die geplante zuséatzliche Bebauung dient der Erweiterung von Wohnbaufldche innerhalb des
Stadtgebiets und soll unter Beriicksichtigung vorhandener Bebauung, Griinbestande sowie
ErschlieBungsanlagen stadtebaulich sinnvoll geordnet werden. Der Anteil an versiegelter Fla-
che soll auf ein Mindestmal reduziert werden, wertvolle Griinbesténde sollen durch ent-

sprechende Festsetzungen gesichert werden.

Die Baugebiete sind ihrer tatsachlichen und beabsichtigten Nutzung entsprechend in Teilge-
biete zu gliedern. Art und MaR der baulichen Nutzung sollen standortgerecht und stidtebau-

lich vertraglich festgesetzt werden.

Es sollen zusatzliche Fldchen fiir Gewerbebetriebe innerhalb des Stadtgebiets Kénigstein im

Taunus geschaffen werden, weil solche Flachen nur sehr eingeschrankt zu Verfiigung stehen.

> Fiir den Park liegen Gestaltungspléne (1936) vor. Park und Villa sind keine geschiitzten Anlagen nach Hess.
Denkmalschutz
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Fur den Klinikbetrieb im siidlichen Teilbereich soll eine stadtebaulich vertragliche Erweite-

rungsméglichkeit geschaffen werden.
Bedarf an Grund und Boden (Angaben gerundet):

Geltungsbereich: 12,8 ha
Bereits bebaut (GE, WA, Klinik): 3,7 ha
Geplante Bebauung (GE, WA, MI, Gem.Bedarf): 3,6 ha

Geplante Griinflachen auf Baugrundstiicken: 1,1 ha
ErschlieBung Bestand: 0,3 ha
Geplante ErschlieRung: 0,8 ha

Zu erhaltender/ entwickelnder Griinbestand

(incl. Wald, Griinland, v 3,3 ha

Die das Gebiet pragenden, erhaltenswerten Griinbestdnde sind in ihrem Bestand zu sichern.

Die einzelnen Baugebiete sollen ausreichend durchgriint werden.

- Darstellung der fiir den Bebauungsplan bedeutsamen Ziele des Um-
weltschutzes in einschligigen Fachgesetzen und Fachplinen und deren
Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

Schutzgebiete, Schutzobjekte

Formell ausgewiesene Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind im Plangebiet und seiner

Wirkzone (Annahme: 300 m) nicht vorhanden.
Flachen mit Auflagen des Denkmalschutzes sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Obstbaumallee entlang des Privatwegs zum Hardtberg (von der B 8 abgehend) ist zwar
kein gesetzlich geschiitzter Biotop (§ 30 BNatSchG; § 13 HAGBNatSchG) - dennoch werden
die Baumreihe und die zugehdrigen Griinland-/ Rasenstreifen durch entsprechende Festset-
zungen gesichert. Die Griinlandfliche nérdlich der PrivatstraRe ist zwar mit einigen Obstb3u-
men Uberstellt, diese erfiillen aber nicht die Qualitatsanspriiche einer Streuobstwiese, weil

sie zu klein und ihre Anzahl zu gering sind.

23



Stadt Kénigstein im Taunus
Bebauungsplan K 69 ,,Am Hardtberg”. Verfahren: §§ 3/4 Abs.1 BauGB August 2014

Zu beriicksichtigen sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans die allgemeinen Ziele zum
Schutz von Natur und Landschaft aus der Naturschutzgesetzgebung des Bundes und des Lan-
des Hessen, wonach Natur und Landschaft als Lebensgrundlage des Menschen und auf
Grund ihres eigenen Wertes auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besie-
delten und unbesiedelten Bereich zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln sind. Damit sol-
len 1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, 2. die Regenerationsfahig-
keit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter, 3. die Tier- und Pflanzenwelt ein-
schlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie 4. die Vielfalt, Eigenart und Schon-

heit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert werden.
Im Bebauungsplan werden diese Ziele so weit als moglich berticksichtigt, indem

e die Flachenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaR beschrankt wird,

MaRnahmen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets (griinordnerische Festsetzun-
gen) vorgeschrieben

weitere MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege festgesetzt werden.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands, Umweltmerkmale
der voraussichtlich erheblich beeinflussten Gebiete

Schutzgut Biotope, Pflanzen und Tiere

Beschreibung der wesentlichen Biotoptypen

Die Erfassung der Biotope erfolgte im Juni/Juli 2008 mit Erganzungen im Mai/Juni 2014. Ein-
zelarten wurden nicht gezielt erfasst, sondern nur soweit es zur Beschreibung der Biotope
erforderlich war. Insofern kénnen keine gesicherten Aussagen vor allem zu seltenen Arten
gemacht werden. ErfahrungsgemaR konnen angesichts der vorhandenen Biotope aber sol-

che seltenen Pflanzenarten ausgeschlossen werden. Die Ergebnisse sind im Bestands-/ Kon-
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fliktplan dargestellt. Grundlage sind die Biotop- und Nutzungstypen gemaR Hessischer Kom-
pensationsverordnung - KV, 2005¢. Im Rahmen der Hessischen Biotopkartierung wurden
1996 von Kénig im Plangebiet mehrere Biotope erfasst’. Diese sind heute teilweise wesent-
lich veréndert. Die folgende Beschreibung der Biotoptypen beschrankt sich auf den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans. Die unmittelbar angrenzenden Biotoptypen —Verkehrsfla-
chen, bebaute Wohngrundstiicke, Wald - erfahren durch die Umsetzung der Planung keine

Beeintrachtigungen.

Fauna: Im Sommer und Herbst 2014 wurde/wird die Fauna des Plangebiets erfasst (Vogel,

Flederméause). Die Ergebnisse flieRen in einen gesonderten Artenschutzbeitrag ein.

® Wirtschaftsgriinland KV: 06.910

Das Wirtschaftsgriinland im Osten des Plangebiets ist mit 10-15 Arten als artenarm einzustu-
fen. Es wird den Glatthaferwiesen zugeordnet. Seine Ausstattung mit charakteristischen Ar-

ten ist allerdings gering, vielmehr dominieren Arten, die auf allen Griinlandflichen anzutref-
fen und die in der Masse den Grisern zuzuordnen sind: Glatthafer, Weidelgras, Wolliges Ho-

niggras, Knaulgras, daneben mit geringen Deckungsgraden WeiRes Labkraut, Birenklau, Ge-

wohnliche Schafgarbe u.a.

* Intensiv genutzte Frischwiesen KV: 06.320

Die intensiv genutzten Frischwiesen nérdlich und stdlich der Zufahrt zur Villa sind mit 15-
20(-25) Arten gegeniiber dem Wirtschaftsgriinland als deutlich artenreicher einzustufen. Sie
werden den Glatthaferwiesen zugeordnet; Zu ihren charakteristischen Arten gehoren neben
den oben genannten Arten auch Wiesen-Glockenblume, Gewdhnlicher Hornklee, Wiesen-

Bocksbart, Spitzwegerich u.a.

© DER HESSISCHE MINISTER FUR UMWELT, LANDLICHEN RAUM UND VERBRAUCHERSCHUTZ 2005: Kompensationsverordnung
(KV) vom 01.09.2005; Wiesbaden

7 Hessische Biotopkartierung (HB). Abfrage iber die Naturschutzdatenbank NATUREG bei der FENA (Hessen-
Forst, Forsteinrichtung und Naturschutz, GieRen) im Mai 2010.
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e Koppelweiden KV: 06.200

Die flachgriindigen, relativ trockenen Weiden zwischen Park und Klinik sind mit Pferden be-
setzt und werden intensiv genutzt. Der Aufwuchs wird durch die Pferdebeweidung kurz ge-
halten. So dominieren weideresistente Arten wie Rotschwingel, Rotes StrauRgras, Einjahri-

ges Rispengras, Klee, Breitwegerich, Tiipfeljohanniskraut u.a.

e Sonstiger Laubmischwald KV: 01.195

Der rund 6.500 m? groRe Waldstreifen entlang der B 8 gilt als landschaftspriagendes Struktu-
relement am siiddstlichen Ortseingang von Kénigstein. Das Gehélz wird als Sonstiger Laub-
mischwald ohne forstliche Nutzung eingestuft. Er setzt sich zusammen aus verschiedenen
Ahornarten, Birken, Weiden, Eichen, Nadelgehélzen, Holunder, Schlehe, Hasel, Brombeere
u.a. Der krautige Unterwuchs ist im Zentrum des Gehélzes spérlich, an den Randern und auf
lichtoffenen Stellen herrschen ruderale und nahrstoffliebende Arten wie Brennnessel, Kratz-

distel, Quecke, Knoblauchsrauke, Fuchsschwanz, Schwingel u. a. vor.

e Park mit GroRbaumbestand KV: 11.231

Die Parkanlage im Umfeld der Villa ist iiberwiegend intensiv gepflegt (Rasen). Den 6kologi-
schen Wert der Parkanlagen machen im Wesentlichen die vielfach alten Parkbdume (Laub-
und Nadelbdume) aus, weil sie ,interessante” Lebensraume fiir die Tierwelt darstellen kén-
nen — gerade auch wegen der unmittelbaren Verbindung mit dem Waldbiotop im Osten des

Parks.

Die Abfragen bei Naturschutzbehérden und in der Datenbank NATUREG (s.0.) ergaben keine
Hinweise. Die Ergebnisse der faunistischen Erfassung werden bis zur Offenlegung der Pla-

nung gem. § 3 (2) BauGB als Artenschutzbeitrag vorliegen.

e Extensivrasen mit Obstbaumreihe KV: 11.225

Die Zufahrt zur Villa von der B 8 aus ist beiderseits von gelegentlich gemiahten Rasenflichen
begleitet. Vor allem die Rasenflache siidlich der StraRe ist mit einer fast liickenlosen Reihe

markanter, dlterer Obstbdaume (Apfel) iiberstellt. Einige der Obstbidume sind abgangig.
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Bewertung des Schutzguts

Die Obstbaumreihe entlang der Zufahrt zur Villa sollte erhalten werden.

Die Ubrigen Biotoptypen sind - jeder fiir sich genommen - noch weit verbreitet. In der Ge-
samtschau des Plangebiets ergibt aber die vorliegende , Biotopmischung” einen durchaus
strukturreichen, ékologisch wertvolleren Komplex, der fiir die Fauna von Bedeutung sein
kann. Als einzelne Lebensridume bieten sich der Fauna Hochwaldstrukturen, relativ artenrei-
che Wiesen, alte Einzelbdume, Brachflichen und Gehdlzreihen an. Der noch ausstehende Ar-

tenschutzbeitrag soll hier Klarheit schaffen.

Schutzgut Boden®

Der geologische Untergrund hat im Plangebiet ndhrstoffarme Silikatverwitterungsbéden mit
geringer (auf dem Riicken des Hardtbergs) bis héchstens mittlerer (in Hanglagen) Entwick-
lungstiefe entstehen lassen. Die dazu gehérenden Bodentypen sind Braunerden (z.T. podso-

lig oder pseudovergleyt) mit geringer bis mittlerer Basensattigung.

Bewertung des Schutzguts

Ein bodenspezifisches Potenzial fiir die Entstehung von naturschutzfachlich wertvolleren Fli-

chen ist nicht vorhanden.

Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich sind keine offenen FlieR- und Stillgewasser vorhanden.

Aus dem Umweltatlas Hessen kénnen Aussagen zur Ergiebigkeit und zur Verschmutzungs-
empfindlichkeit des Grundwassers entnommen werden: Aufgrund des Untergrunds liegt die

Ergiebigkeit mit 5-15 |/sec nur im mittleren Bereich. Mittel - gering ist wegen des nur wenig

durchléssigen Untergrunds auch die Gefahr der Grundwasserverschmutzung.

Bewertung des Schutzguts

® HESS. LANDESAMT F. BODENFORSCHUNG (1997): Themenkarten der Bodenflichendaten in Hessen.
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Ein wasserspezifisches Potenzial fur die Entstehung von naturschutzfachlich wertvolleren

Feuchtbiotopen ist nicht vorhanden.

Schutzgut Klima und Luft

Ein klimatisches Potenzial des Plangebiets als Frisch- bzw. Kaltluftproduktionsflache mit Luft-
austauschfunktionen fiir Konigstein ist nicht vorhanden, insbesondere weil die Fliche dafiir
viel zu klein ist (flir die Bildung wirksamer Kaltluftstréme werden weit {iber 100 ha Acker-/
Grinlandflachen benétigt). Zudem haben die besiedelten Fldchen im Umfeld des Plangebiets

groRe Griinanteile, sodass sie auf externe Klimaleistungen nicht angewiesen sind.

Schutzgut Landschaft (Landschaftsbild/ Erholung)

Das Plangebiet umfasst die westlichen Teile des Hardtberg-Riickens. Dieser Riicken hat eine
Lange von rund 400 m; er erstreckt sich in West-Ost-Richtung und findet im Osten mit einer
Héhe von rund 409 m NN seinen hochsten Punkt, den Hardtberg. Der hochste Punkt im Plan-

gebiet ist mit rund 400 m nur unwesentlich niedriger.

Nach Westen und Siidosten féllt das Geldande mit méRigem Gefille ab, nach Siidwesten/Sii-

den sind die Hangneigungen geringer.

Die Villa auf dem Hardtberg ist von einem groRen, landschaftspriagenden Park mit vielfach
alten Laub- und Nadelbdumen umgeben. Nordéstlich dieser Villa —am Ende des Martin Nie-
moller Wegs - stand bis vor einigen Jahren ein weiteres groRziigiges Villen- Anwesen. Dieses

wurde abgerissen und ist zwischenzeitlich mit Einzelhdusern neu bebaut.

Der Park auf dem Bergriicken ist im Nordwesten, Westen, Stiden und Nordosten von einem
Grunlandstreifen umgeben. Im Nordwesten ist dieses Griinland mit einzelnen Obstbidumen
Uberstellt. Das Griinland im Osten und Siiden (Koppelweide) wird intensiv genutzt, im Wes-
ten ist die Nutzung etwas extensiver. Im Stidosten/ Osten grenzt der Park direkt an den

Staatsforst an (Laubmischwald). Entlang der B 8 steht zwischen dem Klinikgeldnde und dem

0.g. Privatweg ein schmaler, landschaftspragender Waldstreifen. Er endet etwa 50 m siidlich

des Weges.
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Die gewerblich genutzte Fliche an der B 8 ist im Osten durch einen nicht in die Landschaft

passenden Fichtenstreifen begrenzt.

Fur die_landschaftsbezogene Erholung und zum Verweilen ist das Gebiet gut geeignet, aller-

dings nur wenig genutzt, weil die hierfiir notwendige fuBlaufige ErschlieBung fehlt (Privatge-

lande).

Schutzgiiter — Wechselwirkungen

Grundsatzlich bestehen zwischen allen Schutzgitern von Natur aus Wechselwirkungen.
Diese laufen heute in den meisten Fillen aber nicht mehr natiirlich ab, sondern sie sind/

werden aufgrund menschlicher Aktivititen ausgeldst — sowohl pro als auch contra Natur.

Welche Wechselwirkungen wann, wie und warum ablaufen, ist bei weitem noch nicht be-
kannt, deshalb muss es geniigen, sich projektorientiert auf maRgebliche Wirkungen zu be-
schrénken. Vollends problematisch wird das Begriinden/ Bewerten von Wechselwirkungen,

wenn die Qualitét eines Schutzgutes aufgrund menschlicher Aktivititen »~entstanden” ist.

Es soll deshalb geniigen, auf die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Boden/ Was-
ser und Pflanzen/ Tiere hinzuweisen, weil Boden- und Wasserhaushalt als abiotische Fakto-

ren die Lebensbedingungen der Pflanzen und in der Folge diejenigen der Tiere entscheidend

beeinflussen.

Schutzgut biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt umfasst das Leben und seine Wechselbeziehungen in der gesamten

Bandbreite. Biodiversitat beinhaltet demnach:

e Vielfalt zwischen den Arten (Artenvielfalt),
e Vielfalt innerhalb der Arten (genetische Vielfalt),
* Vielfalt der Lebensrdume (Okosystemvielfalt).

Im Plangebiet wird die biologische Vielfalt als zumindest , mittel” eingestuft, weil es mehrere

auch qualitativ verschiedene Strukturen gibt und die Nutzungsintensititen auf den Flichen
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deutlich differieren. Die ungestorte Verbindung mit dem Waldgebiet angrenzend an den Gel-

tungsbereich im Osten tragt zur Stabilisierung der biologischen Vielfalt bei.
Schutzgut Mensch

Zusatzliche, insbesondere erhebliche Beeintrachtigungen fiir die Wohnbevélkerung sind
nach der Umsetzung des BPlans nicht zu erwarten. Schiitzenswertes Wohnumfeld wird
durch die Planung nicht tangiert, weil die zu bebauenden Flachen nicht zum erlebbaren
Wohnumfeld gehdren (keine ErschlieRung). Die mit der Bebauung einhergehende Verande-
rung des bisher gewohnten Anblicks des Wohnumfeldes ist alternativios und kann nicht als
Argument gegen eine weitere Bebauung verwendet werden, weil sonst generell keine
Wohn-Siedlungserweiterungen mit Anschluss an bestehende Wohnsiedlungsflichen méglich
waren.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebiets sind keine Denkmale, Bodendenkmale, archéologische Fundstellen

oder Altlasten-Verdachtsflachen bekannt.

- Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung und bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt
bestehen im Wesentlichen in der Uberbauung und Versiegelung von Grundflachen mit Ge-
bauden, Zufahrten, Straen/ Wegen, Parkplatzen u.a.. Damit verbunden sind Lebensraum-
verluste fir die im Gebiet wild lebenden Tiere und Pflanzen sowie fiir die Tiere, die das Ge-
biet zur Nahrungssuche nutzen. Unterbrechungen von Tierwanderwegen im gréReren Raum
sind nicht zu erwarten, weil solche Ost -West - gerichteten Wege iiber das Plangebiet hinweg
nicht bekannt und auch nicht zu erwarten sind. Die Uberbauung und Versiegelung von Griin-
land- und Parkflachen fiihrt zu einem Verlust von Lebensrdumen wildwachsender Pflanzen
und wildlebender Tiere. Diese Verluste werden als erheblich eingestuft, auch wenn die be-

troffenen Arten weit verbreitet sind und Uber eine weite ékologische Amplitude verfiigen.
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Bezuglich des Schutzguts Boden fiihren die erheblichen Eingriffe zum totalen Verlust der bio-
logischen Funktionen tiberall dort, wo Fldchen versiegelt werden., Voriibergehende Beein-
trachtigungen von Béden sind zudem im Rahmen der Bautatigkeiten anzunehmen. Lang an-
dauernde Veranderungen bei den natiirlichen Bodenfunktionen gibt es dort, wo das Gelinde

ohne Bodenversiegelung umgestaltet wird (z.B. BGschungen, Aufschittungen).

Das Schutzgut Wasser (hier Grundwasser) wird infolge der Uberbauung beeintrachtigt, weil
jede Bebauung/ Versiegelung die Grundwasserneubildungsrate verringert; Niederschlags-
wasser, das bislang versickern kann, muss »erschlieBungstechnisch” behandelt werden, z.B.
uber Riickhalte-/ Versickerungsflichen und Abfilihrung tiber die Kanalisation. Da Einschatzun-
gen zum Grundwasser immer sehr groRraumig vorgenommen werden, miissen angesichts
der téglich zunehmenden Versiegelung auch solche Eingriffe als erheblich eingestuft werden.

Oberflachengewisser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Aufgrund der zusétzlich versiegelten Flichen ergeben sich nicht erhebliche Auswirkungen

beim Klima. Die etwas warmere Luft tiber den versiegelten Flachen wird jedoch nicht zu Be-
lastungen von Siedlungen fiihren (betroffen wire Kénigstein), weil der Versiegelungsgrad im
Verhdltnis zur weiterhin unversiegelten/ griinen Gesamtfliche sehr gering bleibt.

Aus dem gleichen Grund muss auch nicht mit gréBeren Luftbelastungen infolge Luftver-
schmutzung in K6nigstein gerechnet werden. Es versteht sich von selbst, dass bestehende

Emissions-/ Immissionsrichtwerte/ -grenzwerte einzuhalten sind.

Die Bebauung eines bislang weitgehend unbebauten, mit viel GroRgriin versehenen und zu-
dem exponierten Landschaftsteils fiihrt unweigerlich zu nachteiligen Landschaftsbildverin-
derungen. Der Eingriff ist erheblich und kann nicht ausgeglichen werden. Uber Ein- und

DurchgriinungsmaRnahmen muss das Landschaftsbild deshalb neu gestaltet werden.

Fir das Schutzgut Mensch wird es zu keinen erheblichen nachteiligen Auswirkungen kom-

men, weil schiitzenswertes Wohnumfeld durch die Planung nicht tangiert wird und weil die
zusatzliche Verkehrsbelastung durch die geplante Wohnbebauung keine gegeniiber heute

»,nheuen Dimensionen” erreichen wird.
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Die Beeintrachtigung der Erholungsfunktion ist unerheblich, weil das Gebiet auch heute

nicht durch Wege erschlossen ist und deshalb keine diesbezliglichen Funktionen aufweisen
kann. Die vorhandenen FuB- und Wirtschaftswege aulRerhalb des Geltungsbereichs kénnen

weiterhin genutzt werden.

Wegen der erheblichen Auswirkung des Bebauungsplanes auf mehrere Schutzgiter ergeben
sich auch fiir die Wechselwirkungen der Schutzgiiter zu- und untereinander Beeintrachti-
gungen. Im Einzelnen lassen sich diese Beeintrachtigungen nur nach umfangreichen zusatzli-

chen Erhebungen benennen (vgl. Kap. Schutzgiiter — Wechselwirkungen).

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird angenommen, dass mittelfristig der groRte Teil des
Plangebietes weiterhin in der bestehenden landw. Nutzung verbleibt - vorausgesetzt, die
Landwirtschaft zieht sich nicht aus den Flachen zuriick. Informationen hierzu liegen nicht
vor. Fur die ,natlirlichen” Schutzguter Tiere/ Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Landschaft

sowie die biologische Vielfalt bleiben dann die Rahmenbedingungen unveréndert.

Fur den Fall der Nutzungsaufgabe kénnen sich die Rahmenbedingungen fiir die Schutzgiiter
Tiere/ Pflanzen und Boden auf langere Zeit verbessern, weil sich auf den nicht mehr genutz-
ten Flachen die Natur zuerst einmal ,,erholen” kann. Damit erhéhen sich das Lebensrauman-
gebot und letztlich auch die biologische Vielfalt. Mit zunehmender Dauer des Brachliegens
der Flachen wird das Gebiet aber zusehends verbuschen, was dann wieder mit einem Riick-
gang der biologischen Vielfalt verbunden ist, weil Arten des Offenlandes aufgrund von zu-

nehmendem Lichtmangel verdrangt werden.

- Geplante MaRRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen

Durch Festsetzungen zur Uberbaubarkeit (MaR der baulichen Nutzung) werden Eingriffe in

das Schutzgut Boden begrenzt.

Innerhalb des Geltungsbereichs werden zum Einen die Eingriffe ins Landschaftsbild ausgegli-
chen, indem Vorschriften zur Ein- und Durchgriinung der Baugebiete und ErschlieBungsanla-

gen erlassen werden. Zum Anderen werden vorhandene erhaltenswerte Flachen/ Biotope
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durch Festsetzungen von MaRnahmen des Naturschutzes gesichert. Die verloren gehende

Grinlandflache mit Obstbaumen wird in unmittelbarer Nachbarschaft neu hergestellt.

Weil diese AusgleichsmaRnahmen aber noch nicht ausreichen, um die verloren gehenden
Funktionen wenigstens halbwegs wieder herzustellen, miissen zusitzliche Kompensations-

malknahmen im gréReren Raum um das Plangebiet festgesetzt werden.

- In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten innerhalb
des Geltungsbereichs

Anmerkung: Die Frage nach Standortalternativen fiir den Bebauungsplan stellt sich hier nicht. Sie wire auf der

Ebene des Regionalen Flachennutzungsplans zu kliren. Dieser weist das Plangebiet als zukiinftige Wohn- und

Mischbaufléche aus.

Wenn Uberhaupt, ist die bauliche Weiterentwicklung des bestehenden Siedlungsrandes die

aus landschaftsplanerischer und erschlieBungstechnischer Sicht sinnvollste Lésung.

Anderweitige planerische Lésungen innerhalb des Geltungsbereichs sind deshalb nicht sinn-

voll. Somit gibt es zu der gewihlten Planung keine Alternative.

- Zusatzliche Angaben

- Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung und Hinweise auf Probleme bei der
Zusammenstellung der Angaben

Die Bestandsaufnahme der Umweltmerkmale und des derzeitigen Zustandes erfolgte durch
Erhebungen vor Ort (Nutzung, Vegetation, Umgebung) und Auswertung der vorhandenen
Unterlagen (Flachennutzungsplan, Landschaftsplan, Themenkarten zu Geologie, Boden, Was-

ser).

Detailliertere Hinweise zu Boden- und/ oder Grundwasserverhiltnissen auf den konkreten
Flachen liegen nicht vor. Demzufolge sind vor den spateren BaumaRnahmen noch entspre-

chende Baugrunduntersuchungen vorzunehmen.
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Besonderer Artenschutz gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz (vom 01.03.2010)

Angaben zur Tierwelt liegen derzeit noch nicht vor. Sie werden bis zur Offenlegung der Pla-

nung gemaR § 3 (2) BauGB nachgeliefert.

- Beschreibung der geplanten MaBnahmen des Monitorings
Die gesetzliche Regelung zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen gemaR §
4c BauGB durch die Stadt Konigstein wird auf die Kontrolle bei der Herstellung der privaten

Grinflachen und der sonstigen griinordnerischen Festsetzungen des B- Plans beschrinkt.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die beteiligten Behérden gesetzlich verpflichtet
sind, die Stadt Konigstein lber erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Um-
weltauswirkungen zu unterrichten, die ihnen im Rahmen ihrer gesetzlichen Aufgabenerfiil-

lung zur Kenntnis gelangen (z.B. bei Verfahren gem. Immissionsschutzgesetz).
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