Stadt Konigstein
Im Taunus

Bebauungsplan M 13

"OberstralRe / VorderstraRe"




PLANZEICHEN

@1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 5 Abs. 2Nr1 §9Abs 1 Nr1 BauGB §§1 11 BauNVO)

(Rl o) - e

Aligemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

Besonderes Wohngebiete
(§ 42 BauNVvO)

Mischgebiete
(§ 6 BauNVvO)

Flachen fiir Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

02 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 5 Abs. 2 Nr.1, § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO )

z.B. 0,8 Geschossfidchenzahl
z.B.04 Grundtidchenzahi
z.B. Il Zahl der Vollgeschosse als HéchstmanR
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{ BAUWEISE, BAULINIEN BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

a ‘abweichende Bauweise
g gt g Baugrenze

§ 5 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 4, § 9Abs. 1Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

At by - A —, ¢4 v o e

l 04 GEMEINBEDARF, SPORT- UND SPIELANLAGEN

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtung

Feuerwehr
n Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen




0 VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strassenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Fussgéngerbereich

Fussgéangerbereich

» Verkehrsberuhigter Bereich

09 GRUNFLACHEN
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB )

Grunflachen

(§ 5 Abs. 2 Nr. S und Abs. 4, § 8 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)
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49  LANDWIRTSCHAFT UND WALD J

Erhalt und Pflege der Edelkastanienbestinde (Castanea sativa)

1 4 STADTERHALTUNG UND DENKMALSCHUTZ
(§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6. § 172 Abs. 1 BAUGB) : :
D ' Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz
: unterlicgen
1 5 SONSTIGE PLANZEICHEN ' J

- - Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

. Abgrenzung unterschledhcher Nutzungen oder Abgrenzung des Males der
Nutzung innerhalb cines Baugebicts
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ﬁtzunqsﬁschiuss geman § 10 BauGB

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschiuss
mél § 2(1) BauGB

Bekanntmachung der Aufhebungsbeschiusses

Beschluss zur Offeniage gemah § 3(1) BauGB

Bekanntmachung der Offenlage gemil § 3(1) BauGB

Beleiliguny Trager Off. Belunye gemaf § 4(1) BuuGB

Offenlegung geman § 3 (1) BauGB

Beschluss zur Offenlage gemaR § 3(2) BauGB

Bekannimachung der Offenlage gemaR § 3(2) BauGB

m S— TSRS
Betelligung Trager 6ff, Belange gemahl § 4(2) BauGB

Offeniage gemat § 4 (2) BauGB

Bekannimachung der Satzung geman § 10 BauGE

Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung der Satzung gemaR
§ 10 BauGB tritt der Bebauungsplan In Kraft,

Kdnigstein im Taunus

Der Magistrat
 Siegel Ao o mim s e e

Leonhard Helm

Blrgermaeister
M

Bebauungsplan
M 13 "Oberstralie / Vorderstrals"
Planverfasser: Stadt Kénigstein Im Taunus
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Bebauungsplan der Stadt Kénigstein im Taunus I

M 13 ,,OberstraBBe / VorderstraBe” KON'GSTEIN

&
“&ﬁ'wﬂ— Q
X

Entwurf der BEGRUNDUNG, Stand: 20.04.2015
Erstellt durch Fachbereich IV - Fachdienst Planung / Umwelt 2014-15
der Stadt Konigstein im Taunus

Burgweg 5
61462 Konigstein im Taunus

Begrindung Bebauungsplan M1, OberstraBe / VorderstraBe” — Seite 1 von 10
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1. Ausgangslage

Der sudbstlich der Kernstadt Konigstein gelegene Stadtteil Mammolshain entstand vermutlich
Anfang des 11. Jahrhunderts als Rodungssiedlung am Sudhang des Hardtberges am Rande des
Taunus und weist einen dorflichen Charakter auf.

Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung wurde fir den zentralen Dorfbereich bereits im
Jahr 1972 - 1974 der Bebauungsplan M1 , OberstraBe / VorderstraBe” durch die damalige Ge-
meinde Mammolshain und nach der Eingemeindung anschlieBend durch die Stadt Kdnigstein im
Taunus aufgestellt. Dessen Ziel war eine bessere Steuerungsmaglichkeit der baulichen Entwick-
lung in diesem Bereich. Zudem sollte der geplante Ausbau der OberstraBe und VorderstraBe
bauplanungsrechtlich vorbereitet und abgesichert werden. Allerdings wurde der StraBenausbau
in dem im Bebauungsplan M1 , OberstraBe / VorderstraBe” vorgesehenen Umfang nicht ausge-
fuhrt.

Aufgrund verschiedener Mangel musste der Bebauungsplan M1, OberstraBe / VorderstraBe” im
Jahr 2013 aufgehoben werden (vgl. Begrindung des Aufhebungsverfahrens M1),

Seit dem Jahr 2003 wurde in Mammolshain zudem das Dorferneuerungsprogramm durchge-
fahrt. In diesem Zuge wurde ein Dorferneuerungskonzept erarbeitet sowie eine Dorfgestaltungs-
satzung erstellt, deren Geltungsbereich in weiten Teilen mit dem ehemaligen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes M1 , OberstraBe / VorderstraBe” identisch ist und fir diesen Bereich wei-
tere bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften vorschreibt.

Mit der Aufhebung des Bebauungsplanes M1 , OberstraBe / VorderstraBe” wurde die Neuauf-
stellung eines Nachfolgeplanes M13 , OberstraBe / VorderstraBe” empfohlen, um die Entwick-
lung des zentralen Mammolshainer Dorfbereiches auch weiter steuern zu kénnen, und um der
Gestaltungssatzung fur den Kernbereich wieder eine stidtebauliche Grundlage zu geben. Der
Beschluss zur Neubeplanung wurde in der Stadtverordnetenversammlung am 28.02.2013 ge-
fasst, zudem wurde mit diesem Beschluss eine Veranderungssperre beschlossen (Drucksachen-
nummer 379/2012).

2. Plangebiet

Das Plangebiet entspricht im Wesentlichen dem Geltungsbereich des Vorlauferbebauungsplanes
M1 ,OberstraBe / VorderstraBe” und befindet sich im zentralen Siedlungsbereich von Mam-
molshain. Im Norden wird es durch das Neubaugebiet ,Mammolshéhe” begrenzt. Es umfasst
den StraBenzug der OberstraBe, den sidlichen Bereich der StraBe +~Am Kirchberg”, die Bebau-
ung im Bereich der Borngasse sowie die Hauser sudlich der VorderstraBe bis zur Einmindung
der SchulstraBe. Im Stidwesten sind zudem die Gebiude Kastanienweg 1, 3a — d und 5a - d Teil
des Plangebietes. Im Nordwesten erfolgt eine natirliche Begrenzung durch den bewaldeten
Hang Richtung Wacholderberg, auch das Badbachtal befindet sich nicht innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes.
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Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke:

Gemarkung Mammolhain , Flur 2, Flurstiicke: 12/1, 13/1, 14, 15, 15, 17, 18, 21, 93/10 tlw.,
93/11 tlw.,94/3 tiw., 99, 101/5, 101/6, 105/2, 114/1, 115/1, 115/4, 115/5, 116, 117, 118,
194/115, 195/115,196/115, 296

Gemarkung Mammolshain, Flur 3, Flursticke: 1, 2, 3/1, 5, 8/2, 8/3,9/1, 9/4, 9/6, 977, 9/8, 12/3,
14/1, 15/2, 15/3, 17/4, 18, 29/2, 31/4, 31/7, 31/9, 31/10, 31/11, 35/4, 35/7, 35/8, 35/9, 371,
38/1, 38/4, 38/6, 38/7, 38/8, 39/3, 40/2, 41/2, 41/3, 44, 50/2, 50/3, 52, 54/2, 55/2, 55/3, 55/4,
55/5, 56/1, 56/3, 56/5, 56/6, 56/7, 56/8, 56/10 tiw., 58/1, 59/2, 59/3, 60/48, 61/48, 62/6,
63/51, 64/53, 66/27, 69/42, 70/43, 71/45, 76/28, 86/46

Gemarkung Mammolshain, Flur 4, Flurstiicke: 1, 2, 3, 4, 8/1, 18/5, 18/6, 19/1, 20/1, 20/2,
22/1,27/3, 2777, 27/22, 27/23, 27/24, 27/25, 27/26 27127, 27/28, 27/29, 29/3, 29/6, 35/3,
35/4, 36/3, 36/4, 36/5, 37/4, 37/5, 37/7, 37/8, 37/9, 38/2, 38/3, 38/8, 38/9, 38/10, 38/11,
38/12, 42/10, 42/11, 45/1, 45/2, 51, 52, 53/1, 55/2, 55/4, 55/5, 57/6, 57/7, 57/13, 57/14, 58/1,
65/10, 80/19, 81/17, 82/46, 83/50, 90/31, 90/32, 90/33 tlw., 95/58 tiw., 97/19, 98/13, 99/57,
109/15, 110/12, 113/47

Gemarkung Mammolshain, Flur 5, Flurstiicke: 36, 40/1, 411, 4172 tlw., 41/3 tiw., 54/1 tiw.,
57/3, 244/1, 249, 250, 251, 252, 253, 254, 255/1,
256/1, 257, 258, 260/2, 260/4

PlangebietsgroBe = 74.391 m2
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Abb. 1+2: Plangebiet (Luftbild: Google)
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3. Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst den alten Mammolshainer Dorfkern. Uberwiegend findet in diesem Be-
reich Wohnnutzung statt, vereinzelt sind aber auch kleinere Handwerksbetriebe, Dienstleister
und Praxen hier beheimatet. Die Gebaude stammen aus unterschiedlichen Epochen. Einige alte-
re Anwesen weisen eine Haus-Hof-Bauweise mit Wohn- und landwirtschaftlichem Nebengebau-
de auf und grenzen unmittelbar an den StraBenraum. Allerdings sind auch moderne Doppel-
und Reihenhduser mit Vorgarten im Plangebiet zu finden. Teilweise wurden Flachen in der zwei-
ten Reihe bebaut oder dort vorhandene ehemals landwirtschaftliche Gebsude zu Wohnhausern
umgenutzt. Pragend ist der Bereich um die Kirche und das gegenuberliegende Dorfgemein-
schaftshaus mit Feuerwache sowie der groBe Dorfplatz im Bereich Borngasse / VorderstraBe,
welcher als Parkplatz oder fir Veranstaltungen genutzt wird. Auffallig ist insgesamt auch die
von Norden und Westen steil in das Badbachtal abfallende Topografie.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die OberstraBe, welche im Osten des Plangebie-
tes in die Kurve der HaupstraBe Am Ménchswald / Kronthaler StraBe (L3327) einmindet. Uber
die StraBen OberstraBe und VorderstraBe werden die sidlich und stdostlich liegenden Bereiche
des Ortes erschlossen.

4, Stadtebauliche Ziele

Ziel der Planung ist, die kiinftige stadtebauliche Entwicklung der Dorfmitte von Mammolshain
stadtebaulich zu steuern und bauplanungsrechtlich zu begleiten. Aufgrund der Topografie ge-
staltet sich die Einschatzung von Neubau- und Erweiterungsvorhaben hinsichtlich der Héhen-
entwicklung und damit der Einfigung in den Bebauungszusammenhang derzeit anspruchsvoll.
Zudem ist die Frage der straBen- und gartenseitigen Baugrenzen und Baulinien zu klaren. Die
weitere Bebauung vorhandener Grundstiicke ist zu ordnen, auch ist eine klare StraBenraumab-
grenzung zu entwickeln. Daneben gilt es die unterschiedlichen vorhandenen Nutzungen weiter-
zuentwickeln. Ziel ist die Wiederfestsetzung bauplanungsrechtlicher Vorgaben, um erganzend
mit Gestaltungssatzung die weitere bauliche Dorfentwicklung zu regeln und stadtebauliche wie
gestalterische Missstande zu verhindern.

5. Stadtebauliche / Verkehrsplanerische Konzeption

Die Bestandssituation wird weitgehend erhalten. Die planerische Konzeption folgt grundsatzlich
dem aufgehobenen Bebauungsplan M1 , OberstraBe / VorderstraBe”, allerdings unter Beriick-
sichtigung aktueller Rahmenbedingungen und Entwicklungen: Das Vorhaben der Flachensiche-
rung fir eine weitere Verbreiterung der Ober- und VorderstraBe wird bauplanungsrechtlich nicht
weiter verfolgt. Zudem sind einige der im damaligen Bebauungsplan M1 getroffene Nutzungs-
festsetzungen heute entweder uberholt (beispielsweise durch den Wegfall der Kinderklinik),
insgesamt nicht mehr nachvollziehbar oder unzureichend. Die Konzeption bezuglich der Art der
Nutzung wurde daher gegeniiber dem alten Bebauungsplan M1 grundlegend tberholt und an
die aktuellen inhaltlichen und formalen Anforderungen angepasst.
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6. Rechtsgrundlagen und andere Planungen

Dem Bebauungsplan liegen folgende baurechtliche Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014
(BGBI. I, S. 1748),

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011
(GVBI. I S. 46, 180), gedndert durch Gesetz vom 13. Dezember 2012 (GVBI. IS. 622)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 1, S.58, BGBI. Il 213-1-6), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.Juli 2011 (BGBI. 1 S. 1509, 1510 f.)

Diese werden unter anderem durch die folgenden Ortssatzungen erganzt:

Dorfgestaltungssatzung: Gestaltungssatzung Mammolshain

« Stellplatz- und Ablosesatzung: Satzung der Stadt Konigstein im Taunus Uber die
Gestaltung, GréBe und Anzahl der Stellplatze oder Garagen und die Ablésung
der Verpflichtung zu deren Herstellung sowie tber die Herstellung von Abstell-
platzen fur Fahrrader.

e Werbeanlagengestaltungssatzung: Satzung tiber Art und Gestaltung von Werbe-
anlagen im Gebiet der Stadt Kénigstein im Taunus.

* Baumschutzsatzung: Satzung zum Schutz der Griinbestiande der Stadt Konigstein
im Taunus

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die von den Festsetzungen der einzelnen Satzun-
gen abweichen. Ein Hinweis auf die Satzungen ist in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der derzeit glltige regionale Flachennutzungsplan vom 17. Oktober 2011 stellt die Fliche als
Wohn- und Mischfldchen dar. Der Bebauungsplan setzt fiir die Allgemeines Wohnen, Besonde-
res Wohnen, Mischgebiet, und Gemeinbedarf fest, er wurde somit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Das Plangebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet Schutzzone IIl der Trinkwassergewinnungsanla-
gen der Stadt Kénigstein im Taunus. Es gelten die Verbote und Gebote der entsprechenden
Wasserschutzgebietsverordnung.
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Kulturdenkmaler sind in den Bebauungsplan gemiB § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich tUbernom-
men worden. Ein Hinweis auf § 20 des hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG), der die
Anzeigepflicht bei Bekanntwerden von Bodendenkmalern und der erforderlichen denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigungen zu Vorhaben und MaBnahmen an und in der Umgebung von
Kulturdenkmalern betrifft, ist in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das Plangebiet umfasst zu groBen Teilen die zum Teil seit Jahrhunderten bestehende Ortskern-
bebauung, der Bebauungsplan sichert diese, Neubebauungsmaglichkeiten liegen deutlich unter-
halb der UVP-Vorhabengrenze von 20.000 m2. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung oder eine
Vorprifung im Rahmen der gesetzlichen Grundlagen (Anlage I) ist daher nicht erforderlich.

7. Planungsverfahren

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte in der Sitzung der Stadtverordneten-
versammlung am 28.02.2013. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde am 14.03.2013 ortsublich
bekanntgemacht. Der Bebauungsplan M 13 , OberstraBe / VorderstraBe” wird im vereinfachten
Verfahren gemaB § 13 BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen fur dieses Verfahren liegen vor.
Der ZulassigkeitsmaBstab fir Bauvorhaben wird gegeniber dem derzeitigen Zustand (Beurtei-
lung nach § 34 BauGB) nicht wesentlich verandert. Damit wird von einer Umweltprtfung nach §
2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, einer Angabe der Art der Verfligbar-
keit der umweltrelevanten Informationen sowie von einer zusammenfassenden Erklarung nach
§10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Das vereinfachte Verfahren eignet sich besonders fir die Uber-
planung von innerértlichen Bereichen, sofern der ZulassigkeitsmaBstab nicht wesentlich veran-
dert wird.

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut und versiegelt. GemaB dem begriindeten vereinfachten
Planverfahren werden insofern keine separaten Umweltprifungen erforderlich.

Ein Umweltbericht wird wegen des vereinfachten Planverfahrens gemaB § 13 BauGB nicht er-
forderlich.

8. Festsetzungen

Art der Baulichen Nutzung:

Die im alten Bebauungsplan M1 festgesetzte Nutzungskonzeption muss inzwischen als (iberholt
angesehen werden und ist Uber groBe Bereiche nicht mehr nachvollziehbar. So wurden seiner-
zeit im Bebauungsplan M1 groBraumig Mischgebietsflachen festgesetzt. Nach dem aktuellen
Stand der Rechtsprechung soll in Mischgebieten eine nachvollziehbare Mischung aus Wohnen
und Gewerbe etc. entstehen. Bei einem deutlichen Ubergewicht einer Nutzungsart in einem
Mischgebiet kénnen nach géngiger Rechtsprechung weitere Vorhaben der dominierenden Nut-
zung untersagt werden, um den Mischgebietscharakter zu wahren. Tatsichlich hat sich seit Er-
stellung und Inkrafttreten des Bebauungsplans M1 auch der Dorfkernbereich stark in Richtung
Wohnnutzung entwickelt. Von kleinen Mischgebietsflichen am Dorfgemeinschaftshaus und um
den bestehenden Gartenbaubetrieb abgesehen wird daher, analog zum Bebauungsplan M5
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(dessen Geltungsbereich den weiteren Bereich stdlich der Kronthaler StraBe Richtung Schwal-
bach umfasst), auch fiir den Dorfkern Uberwiegend , Allgemeines Wohnen” festgesetzt. In die-
sem Gebiet sind gemaB §4 Abs. 2 BauNVO auch der Versorgung des Gebietes dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zulassig (Nr. 2). Tank-
stellen und Gartenbaubetriebe werden in den allgemeinen Wohngebieten ausgeschlossen.

An der Einmundung der OberstraBe in die StraBe ,Am Ménchswald / Kronthaler StraBe”
(L3327) befindet sich ein Gartenbaubetrieb, hierfir wurde eine Mischgebietsflache festgesetzt.
Auch in den am Dorfgemeinschaftshaus angrenzenden Grundstiicken Richtung Borngasse sind
einige Gewerbebetriebe gemeldet. Fir diese Bereiche wurden Mischgebietsflachen festgesetzt,
in denen die unerwtinschten Nutzungen Tankstellen und Vergnlgungsstatten unzulassig sind.

Auf der sudwestlichen StraBenseite der VorderstraBe befinden sich ebenfalls noch einige Hand-
werks- und Gewerbebetriebe, wobei auch hier in den vergangenen Jahren eine deutliche Ent-
wicklung zum Wohnen hin stattgefunden hat. Durch die Ausweisung als , Besonderes Wohnge-
biet” wird an dieser Stelle einerseits der Wohncharakter dieses Bereiches gewahrt, andererseits
werden die dort vorhandenen Gewerbebetriebe gesichert. Tankstellen und Vergnlgungsstatten
werden ausgeschlossen.

Die Flachen fur das bestehende Dorfgemeinschaftshaus und die bestehende Kirche werden als
Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzt. Im Dorfgemeinschaftshaus wird zudem die Nutzung
als Feuerwehrstitzpunkt mit Fahrzeuggarage und die gastronomische Nutzung gesichert. Die im
alten Bebauungsplan getroffene Festsetzung der Kirchenflache als ~Sondergebiet” ohne weitere
Spezifizierung war unzuléssig.

IViaB der baulichen Nutzung, Baufenster, Héhe

Fur den GroBteil der Bauflachen werden eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Diese Werte werden dem verdichteten Ortskernbe-
reich von Mammolshain gerecht. Dariiber hinaus werden maximal zwei (Il) Vollgeschosse zuge-
lassen. Diese Werte waren auch bereits im alten Bebauungsplan M1 festgesetzt und haben sich
in der Praxis bewéhrt.

Eine weitere Einschrankung der Bodennutzung erfolgt durch die Festsetzung von Baufenstern.
Ziel der Baufensterfestsetzung ist, die Uberbauung von pragenden Ubergangsflachen in den
Kastanienhain und das Badbachtal zu unterbinden.

Als Bauweise wird gemdB den Nutzungsschablonen offene Bauweise und entlang der StraBen-
eine abweichende Bauweise festgesetzt. Innerhalb der Gebiete mit abweichender Bauweise ist
ausnahmsweise der Anbau an Nachbargeb&ude zulassig, zudem muss auf der Grenze zur Stra-
Benparzelle gebaut werden. Somit besteht die Méglichkeit, die tradierte Ortskernbauweise wei-
terzuentwickeln.

Bezuglich der Hohenentwicklung werden zusatzlich zur Geschossigkeit Festsetzungen zur maxi-
malen Trauf- und Firsthéhe getroffen, um die maximale Hohenentwicklung unabhingig von den
Geschosshéhen der Gebaude einschranken zu konnen. Aufgrund der bewegten Topografie in
Mammolshain wird der RohfuBboden des Kellers bzw. untersten Geschosses als Bezugspunkt fur
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die Traufhéhe gewahlt. Damit wird auch Kellersockeln Rechnung getragen, gleichzeitig wird die
Errichtung mehrerer Hangkellergeschosse untereinander verhindert.

Wald- und Grinflachen

Im westlichen Teilbereich beriihrt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes den Mammolshai-
ner Edelkastanienhain, welcher ein bedeutendes Element der historischen Kulturlandschaft dar-
stellt. Dieser Bereich ist vor Eingriffen weitgehend zu schitzen. Im Bebauungsplan erfolgt eine
Festsetzung als Waldflache, fur die weitere bewahrende Regelungen gelten. Auf das |, Pflege-
konzept Edelkastanien (Esskastanie) in Konigstein im Taunus” vom Juni 1996 wird verwiesen.

Im Ostteil werden Bereiche im Badbachtal unterhalb der vorhandenen Bebauung als private
Grunflache festgesetzt, welche nicht tberbaut werden darf.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Aufgrund des Status der Stadt Kénigstein im Taunus als heilklimatischer Kurort wird die Ver-
wendung bestimmter luftverunreinigender Stoffe im Plangebiet eingeschrankt.

Verkehrsflachen

Die Festsetzung der o6ffentlichen Verkehrs- und Wegeflachen erfolgt entsprechend der beste-
henden StraBen, Plitze und Wege. Diese werden somit auch bauplanungsrechtlich gesichert.
Eine Verbreiterung der StraBe, wie sie im alten Bebauungsplan M1 festgesetzt wurde, wird nun
nicht mehr vorgesehen.

Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen
Aus Grunden der Stadtgestaltung sind Nebenanlagen auf straBenabgewandten Bereichen unzu-
lassig, zudem sind Versorgungsleitungen unterirdisch zu fithren.

Gestalterische Festsetzungen nach HBO

Im Zuge der Dorferneuerung wurde in Zusammenarbeit mit einem Architekturbtiro und im Ab-
stimmung mit dem Arbeitskreis Dorferneuerung eine Gestaltungssatzung erstellt. Innerhalb des
Geltungsbereiches dieser Gestaltungssatzung Mammolshain werden daher im Bebauungsplan
keine gestalterischen Festsetzungen nach HBO getroffen. Somit bleibt in diesen Bereichen die
Gestaltungssatzung unverandert wirksam. Fir die Ubrigen Bereiche wurden einige Festsetzun-
gen zu Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten, Grundstickseinfriedungen und Aufschittun-
gen / Abgrabungen getroffen um ein MindestmaB an gestalterischer Konzeption in diesen Berei-
chen umsetzen zu kénnen. Hierbei wurde sich an den bestehenden Bebauungsplanen M11 ,Am
Wacholderberg” und M5 , Siidlich der Kronthaler StraBe” orientiert. Somit wird ein einheitliches
Stadtbild auch in diesen Bereichen unterstutzt.
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9. Auswirkung und Durchfiihrung

Durch die Aufstellung des neuen Bebauungsplanes fir den Ortskernbereich von Mammolshain
wird eine geordnete Ortsentwicklung auch in der Zukunft sichergestellt und es werden fur kinf-
tige Bauvorhaben auch bauplanungsrechtliche Vorgaben gemacht. Die bisher anzuwendende
Regelung nach § 34 BauGB, welche noch einigen Interpretationsspielraum bietet, wird wieder
durch eindeutige Festsetzungen ersetzt. Einem unkontrollierten Wachstum in die Vertikale sowie
in die sensiblen Bereiche des Kastanienhains und des Badbachtales wird Einhalt geboten, das
Orts- und Landschaftsbild wird somit baukulturell gesichert.
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