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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Stadt Kénigstein im Taunus befindet sich die Privatklinik Dr. Amelung; eine Klinik fir Akut-Psy-
chiatrie mit rund 100 Betten, die jahrlich ca. 600 sowohl gesetzlich als auch privat versicherte Patientin-
nen und Patienten auf hochstem medizinischem Niveau behandelt. Die Klinik beschaftigt derzeit 170
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Aufgrund eines bestehenden Erweiterungsbedarfs ist der Neubau einer psychiatrischen Tagesklinik und
einer Komfortstation geplant. Zudem sollen ergédnzende Therapie- und Verwaltungsbereiche den Raum-
mangel in den Bestandsgebauden beseitigen. Der geplante Neubau eréffnet die Chance, die Vision der
Klinik — die Verbindung von Tradition und Modernitat — auch baulich zu verwirklichen.

Der bendtigte Raumbedarf gliedert sich in eine neue psychiatrische Tagesklinik, in der das ganzheitliche
psychiatrisch-psychotherapeutische Behandlungskonzept kiinftig auch ambulanten Patientinnen und
Patienten zugutekommen soll. Hinzu kommen Erweiterungsbedarfe der vorhandenen Therapiebereiche
sowie eine neue Komfortstation mit Suiten und Einzelzimmern. Der derzeitige Sitz der Klinikverwaltung
ist etwas abgelegen und raumlich nicht optimal. Darum umfasst das Raumprogramm auch einen neuen
Verwaltungsbereich. Innerhalb des Neubaus soll eine Tiefgarage angeordnet werden, um den Stell-
platzbedarf (vsl. 20 bis 25 Stellplatze) abbilden zu kénnen. Das Grundstiick flr den geplanten Klinik-
neubau liegt im Stiden des bestehenden Anwesens, nérdlich der Hugo-Amelung-Stralle in der Flur 4,
Flurstiick 49/1.
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 06/2025), bearbeitet

Zur Entscheidungsfindung und Priifung der Machbarkeit wurde im Vorfeld der Bauleitplanung ein archi-
tektonischer Wettbewerb durchgefiihrt, dessen Ergebnisse in dieser Begrindung auszugsweise darge-
stellt sind. Im Rahmen der weiteren Planungen ist es jedoch auch mdglich, dass eine andere Gebdude-
konfiguration zum Tragen kommt. Die Ergebnisse des architektonischen Wettbewerbs sind daher un-
verbindlich, setzen aber den Rahmen einer mdglichen Bebauung.
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Die denkmalschutzrechtlichen Voraussetzungen fir eine Bebauung wurden im Vorfeld des Verfahrens
von der unteren Denkmalschutzbehdrde des Hochtaunuskreises im Einvernehmen mit dem Landesamt
fur Denkmalpflege in Hessen erfolgreich gepruft.

Im Rahmen der Machbarkeitsprifung hat sich allerdings auch gezeigt, dass die Genehmigungsfahigkeit
des Vorhabens nur durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Schaffung der planungsrechtli-
chen Grundlagen geschaffen werden kann. Planziel ist daher die Festsetzung eines Sondergebietes
,Klinik und gesundheitliche Einrichtungen®.

Daher ist ein Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Konigstein im Taunus gemaf § 2
Abs. 1 Baugesetzbuch erforderlich, um fiir das hier in Rede stehende Vorhaben einen entsprechenden
Bebauungsplan zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen und zur Definition von Vorgaben flr
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu schaffen. Die Stadt Konigstein im
Taunus verfolgt daher mit der Bauleitplanung das Ziel, die Voraussetzungen fiir die Weiterentwicklung
der gesundheitsbezogenen Einrichtungen und medizinischen Versorgung in der Stadt zu schaffen.

Bestehendes Haupt-
haus der Klinik

i

Standort des
Neubaus

Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation / Datenaufbereitung und -
bereitstellung: Hessisches Landesamt flir Naturschutz, Umwelt und Geologie
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Grundriss und Lage des praferierten Entwurfs (unverbindlich)

Quelle: Prof. Jorg Friedrich | Studio PFP GmbH, Hamburg

Vorentwurf — Planstand: 02.09.2025 5



Begriindung, Bebauungsplan K 84 ,Noérdlich der Hugo-Amelung-Stralie*

Ansichten des praferierten Entwurfs (unverbindlich)
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Kernstadt Konigstein ndrdlich der Hugo-Amelung-Stral3e. Insgesamt
umfasst die gesamte Klinik sechs groRere Gebaude sowie einige weitere kleinere Neben- und Garten-
gebaude.

Der vorliegende Geltungsbereich umfasst allerdings primar das Flurstlick 49/1 tiw., auf dem der Erwei-
terungsbau entstehen soll. Dartber hinaus werden die Flurstiicke 52/2 (Hugo-Amelung-Straf3e 5) und
52/3 in den Geltungsbereich einbezogen, um aufgrund der rdumlichen Nahe auch fur diese zur Klinik
gehdrenden Flachen nérdlich der Hugo-Amelung klare stadtebauliche Vorgaben definieren zu kénnen.
Bei dem einbezogenen Anwesen Hugo-Amelung-Stra’e 5 (Landhaus) handelt es sich um eine 1909
erbaute Jugendstilvilla, in dem eine Station mit 15 Patientenzimmern, Pflegestitzpunkt und einem Arzt-
und einem Therapeutensprechzimmer untergebracht sind. Abschliefend wird die Hugo-Amelung-
Strale (Flst. 55/3 tiw.) gemaf § 30 Abs. 1 BauGB als ortliche Verkehrsflache (> qualifizierter Bebau-
ungsplan) in den Geltungsbereich einbezogen.

Das fir den Erweiterungsbau vorgesehene engere Grundstiick 49/1 tiw. umfasst eine Flache von rd.
0,48 ha. Inklusive der im Geltungsbereich liegenden Bestandsbebauung und der bestehenden Hugo-
Amelung-Stral3e erstreckt sich der Geltungsbereich Gber rd. 0,68 ha.

Das Plangebiet steigt von West nach Ost ausgehend von einer Hohe von ca. 372 m . NHN (im Bereich
des Reichenbaches) relativ kontinuierlich auf eine Hohe von 387 m . NHN (6stliche Grundstiicksgrenze
des Flst. 52/2) an.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Altkonigstralte im Westen und von der Hugo-Ame-
lung-Stralde im Siden.

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Bauleitplane sind gemal § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
MaRgebend fur das Plangebiet sind die Vorgaben des Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010). Der RPS/RegFNP 2010 enthalt in einem zusammengefass-
ten Planwerk sowohl die regionalplanerischen Festlegungen nach § 9 Abs. 4 Hessisches Landespla-
nungsgesetz (HLPG) als auch die flichennutzungsplanbezogenen Darstellungen nach § 5 BauGB.

Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet als ,Wohnbauflache, Bestand® dargestellt. Das vorliegend
festgesetzte engere Sondergebiet fir den zuvor beschriebenen Neubau umfasst eine Flache von ca.
0,48 ha. Mit der Uberplanung des Bestandsgeb&udes in der Hugo-Amelung-Strale (Hausnummer 5,
Fist. 52/2), dem als Freiflache zu sichernden Flurstiick 52/3 und der StralBenparzelle (Bestand, Flst.
55/3 tlw.) erstreckt sich der Geltungsbereich tber rd. 0,68 ha. Da die letztgenannten Flachen jedoch
bereits bebaut bzw. entwickelt sind und hier eine klarstellende Bestandslberplanung stattfindet, geht
die Stadt Konigstein davon aus, dass der Bebauungsplan die Grundziige des RegFNP nicht nachteilig
berthrt und dem Entwicklungsgebot entsprechend Rechnung getragen werden kann. Weitere Details
sind im Zuge des Beteiligungsverfahrens zu erdrtern.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet existiert bisher kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutzklausel

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdrucklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Er-
mittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kon-
nen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdépfen.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt eine Malinahme der Innenentwicklung,
indem die bestehende bauliche Liicke nérdlich der Hugo-Amelung-Stralte geschlossen wird. Die Flache
ist dementsprechend bereits erschlossen und bietet sich fiir eine bauliche Entwicklung geradezu an,
ohne Bereiche im Auf3enbereich auferhalb des Siedlungszusammenhangs von Konigstein in Anspruch
zu nehmen.

Eine dartber hinausgehende Standortalternativenpriifung eribrigt sich vorliegend, da das Vorhaben
der Klinikerweiterung nur an diesem Standort aus Synergiegriinden mit den bestehenden Einrichtungen
der Kiinik sinnvoll und das Nutzungskonzept an anderen, entfernt liegenden Standorten, aus betriebli-
chen Grinden nicht umsetzbar ist.

Als Alternative verbleibt nur eine Bebauung an anderer (zentraler bzw. nordlicher) Stelle auf dem Ge-
lande der Klinik (Fist. 49/1), was jedoch unter denkmalschutzrechtlichen und auch stadtebaulichen
Griinden als nicht sinnvoll bewertet wird.
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1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-

prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman

Bekanntmachung:

§ 2 Abs. 1 BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung:
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Frist

Trager offentlicher Belange gemaf

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR L - .

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB

Anschreiben: __.

Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im amtlichen Bekanntmachungsorgan der Stadt Kénigstein im Taunus.
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2. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu fordern sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

21 Sondergebiet ,,Klinik und gesundheitliche Einrichtungen“

Gemal der eingangs vorgenommenen Projektvorstellung und den damit verbundenen stadtebaulichen
Zielen der Stadt wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Klinik und gesundheitliche Einrich-
tungen” festgesetzt. Dieses dient der Unterbringung von Klinikgebduden und Anlagen zur Unterbringung
von Behandlungs- und Therapiebereichen, zur Unterbringung von Patienten, Pflegeeinrichtungen und
Bereichen fiir betreutes Wohnen, Arztpraxen, Empfangs- und Wartebereiche sowie Bistroflachen, Grup-
pen-, Ruhe- und Veranstaltungsraume, Biro-, Verwaltungs-, Lager- und Technikflachen, Aufenthalts-,
Ruhe- und Pausenraume flr Mitarbeiter, Tiefgaragen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie unter-
geordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck des Gebietes dienen
und seiner Eigenart nicht widersprechen.

2.2 Grundfldachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl wird durch Einschrieb in der Nutzungsmatrix mit GRZ | = 0,6 festge-
setzt. Diese Grundflachenzahl bertcksichtigt das Mal der vorliegenden architektonischen Machbar-
keitsstudie einerseits und Iasst andererseits Raum fir die weitergehende und nachfolgende Objektpla-
nung. Das Mal} von 0,6 orientiert sich zudem an der umgebenden Bebauung ohne eine unangemes-
sene und zu hohe Verdichtung vorzubereiten. Im Ubrigen gilt bei Konkurrenz von GRZ und Baugrenzen
die engere Festsetzung.

Die zulassige Grundflache darf entsprechend den weitergehenden Bestimmungen der BauNVO (§19
Abs. 4 BauNVO) durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, auf bis zu GRZ Il = 0,8 Uberschritten werden.

23 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige Gebaudeoberkante wird durch Einschrieb in der Plankarte differenziert festge-
setzt. Im Bereich des Anwesens Hugo-Amelung-Stralle 5 wird die H6he dem Bestand entsprechend auf
401 m G NHN festgesetzt. Im Bereich des geplanten Neubaus erfolgt die Festsetzung in Anlehnung an
die Ergebnisse der architektonischen Machbarkeitsstudie mit 399 m G NHN und in Richtung Siden zur
Hugo-Amelung-Stral’e hin abgestaffelt mit 389 m G NHN, um die mégliche Wirkung der kinftigen Be-
bauung zu den gegeniiberliegenden Anwesen zu relativieren.

Der obere Bezugspunkt fir die maximal zulassige Gebaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut
am hochsten Punkt des Gebaudes und entspricht bei Flachdachern der Oberkante Attika des obersten
Geschosses.
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2.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind der Planzeichnung zu entnehmen und durch Baugrenzen
definiert. Sie orientieren sich am baulichen Bestand des Anwesens Hugo-Amelung-Strale 5 und am
Umgriff / Grundriss der vorliegenden Machbarkeitsstudie und lassen zudem geringfligigen Spielraum
fur die weitere Objektplanung. Gleichermallen werden die z.T. mit Baumen bestandenen Freibereiche
von einer Bebauung frei gehalten.

2.5 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Wie schon erwahnt, ist die Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage vorgesehen. Diese darf
innerhalb der Uberbaubaren Flachen errichtet werden. Zudem wird der Zufahrtsbereich an der Strale
als Flache fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen, Zweckbestimmung
»Tiefgarage” (TGa) festgesetzt. Aufgrund der Topografie des Geldndes und der Integration in das Haupt-
gebdude kann der Zufahrtsbereich oberirdisch sichtbar sein und bauliche Anlagen (z.B. Stitzwande.
Uberdachungen, etc.) erfordern. Um deren Héhe zu steuern, wird ergénzend festgesetzt, dass die Ober-
kante baulicher und zur Tiefgarage gehérender Anlagen innerhalb der mit , TGa" gekennzeichneten Fla-
chen eine maximale Héhe von 381,0 m nicht Gberschreiten darf. Der obere Bezugspunkt fiir die maximal
zulassige Oberkante ist die Oberkante am hdchsten Punkt der Anlage / des Bauteils.

2.6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Zur Eingriffsminimierung und zur Forderung der Integration der baulichen Anlagen in den Naturraum
werden nachstehende Festsetzungen getroffen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Frei-
flachengestaltung wird ebenfalls als unzuldssig festgesetzt, da diese Materialien die Begriinung der
Freiflachen einschranken und wie eine vollflachige Versiegelung wirken. Gleiches gilt fur flachige Stein-
, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen zur Freiflachengestaltung. Davon ausgenommen
sind Wege, Hofflachen, Schottermulch zur Abdeckung von Staudenpflanzungen sowie dem Spritzwas-
serschutz dienende Gebaudeumrandungen bis zu einer Breite von 40 cm um die Gebaude.

Zur Reduzierung gebaude- und anlagenbezogener Schadstoffeintrage in Natur und Umwelt wird die
grof¥flachige (> 20m?) Verwendung von Kupfer, Zink oder Blei fir Dacheindeckungen inklusive Regen-
rohre und Regenrinnen ausgeschlossen.

Da sich das Plangebiet u.a. in der Nahe des Bachlaufes mit seinen begleitenden Gehdlzen relativ na-
turnah darstellt und sich in dessen unmittelbarer Nahe befindet, wird zur méglichst vertraglichen Einbin-
dung in die Umgebung und zur Reduzierung der negativen Wirkungen von Beleuchtungen auf Natur
und Umwelt bestimmt, dass zur AuRenbeleuchtung ausschlief3lich vollabgeschirmte Leuchten mit einer
Farbtemperatur von max. 2700 Kelvin zulassig sind, die im installierten Zustand nur unterhalb der Hori-
zontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio = gerichtete Abstrahlung mit Hilfe von Blendkappen oder
entsprechenden Projektionstechniken). Der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder
bewegtem Licht ist dementsprechend auch unzulassig. Blendwirkungen und Ausleuchtungen benach-
barter Bereiche auferhalb des Vorhabengrundstlickes sind zudem auszuschlief3en.

Aufgrund der Nahe zum Reichenbach ist dort der Gewasserrandstreifen gemal § 23 HWG zu beachten.
Entlang des Baches wird daher eine Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Gewasserrandstreifen mit Gehdlzen festgesetzt. In diesem Be-
reich sind die bestehenden Gehdlze und Grunstrukturen zu erhalten.
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Die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht stand-
ortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, ist in diesem Bereich unzulassig. Mit diesen
Festsetzungen wird den Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes Rechnung getragen. Die beste-
henden Strukturen werden zum bauleitplanerisch gesichert.

Auf die versickerungsfahige Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Hofflachen wird aus Grinden der
Barrierefreiheit vorliegend verzichtet.

2.7 Flachen zur Anpflanzung und Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Zur Forderung der Durchgrinung und als Ersatz fur teilweise entfallende Gehdlze ist je Anpflanzungs-
symbol in der Plankarte ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Eine Verschiebung der Standorte von bis zu 10 m ge-
genuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zuldssig. Fiir Neu- oder Ersatzpflanzungen ist
ein Mindest-Stammumfang von 16-18 cm vorzusehen.

Die in der Plankarte zum Erhalt festgesetzten Baume sind in diesem Zusammenhang fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Fir Neu- oder
Ersatzpflanzungen ist ein Mindest-Stammumfang von 16-18 cm vorzusehen.

2.8 Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes bestimmte Luft verunreinigende Stoffe nicht oder nur
beschrankt verwendet werden diirfen

Im Hinblick auf die Funktion der Stadt Konigstein als heilklimatischer Kurort wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass die Nutzung von Kohle und Heizdl als Energietrager nicht zulassig ist. Heiz6l kann in
Ausnahmefallen zugelassen werden, wenn eine andere Heizungstechnik nur unter erheblichen Anstren-
gungen durchfihrbar ist. Gas und andere Brennstoffe kdnnen zugelassen werden, wenn die Heizungs-
anlage den anerkannten Regeln der Technik entspricht.

3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (Satzung gemag § 91 HBO i.V.m. § 9
Abs. 4 BauGB)

Alle baulichen Malinahmen sind in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich geeignet, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu beeinflussen. Daher werden auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen.

31 Abfall- und Wertstoffbehalter / Gestaltung von Einfriedungen

Aus gestalterischen und griinordnerischen Griinden sowie der denkmalschutzrechtlichen Bedeutung
des Plangebietes sind Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht
abzuschirmen. Sie sind in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder
mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen, gegebenenfalls unter Verwendung von Rank-
hilfen, zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Aus ebendiesen Griinden werden auch Bestimmungen zu Einfriedungen getroffen. Diese sind aus-
schliellich als offene Einfriedungen wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter, Holzzdune oder Streckmetall in
Verbindung mit einheimischen Laubstrauchhecken zulassig, um einen moglichst offenen stadtebauli-
chen Charakter zu bewahren.
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Hecken aus Koniferen (Nadelbdume einschl. Thuja und Scheinzypressen) sowie nicht einheimische
Arten wie z.B. Kirschlorbeer, etc. sind unzulassig. Stabgitterzdune in Verbindung mit Sichtschutzfolien
gelten in diesem Zusammenhang als geschlossene Einfriedungen und sind ebenso wie Mauersockel -
mit Ausnahme von Stiitzmauern sowie entlang der ErschlieBungsstrae — unzulassig. Empfehlung: Ein
Mindestbodenabstand von 0,15 m, eine horizontale Maschenweite von 0,15 m oder andere entspre-
chende Querungshilfen fir bodenlebende Tiere sollten bei der Errichtung von Einfriedungen eingehalten
werden.

4. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
4.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu beriicksichtigen.

Um Doppelungen zu vermeiden, werden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zu-
satzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht
integriert.

Der Umweltbericht wird zum Entwurf u.a. nach Einholung der umweltrelevanten Stellungnahmen er-
génzt. Nachfolgend finden sich zum Vorentwurf jedoch bereits Informationen, die eine Bewertung des
Vorhabens im Rahmen des Verfahrens gemal3 § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB erméglichen.

4.2 Boden und Flacheninanspruchnahme

Das Plangebiet stellt sich Uberwiegend als gartnerisch gepflegte Griinanlage mit randlichen Hecken-
strukturen und hohen Einzelbdumen dar.

Da sich das Plangebiet im besiedelten Bereich befindet, reduziert sich die Aussagekraft bezuglich der
Bdden auf Hinweise fur deren potenzielle natirliche Verbreitung. Die potenziell naturlichen Béden im
Westen des Plangebiet bestehen aus fluviatilen Sedimenten und der Bodeneinheit Gleye mit Gley-Kol-
luvisolen und Hanggleyen und Pseudogleyen. Die potenziell naturlichen Bden im Osten des Plangebiet
bestehen aus solifluidalen Sedimenten und der Bodeneinheit. Die Bodenart fir die umliegenden Berei-
che des Siedlungsgebietes wird als Lehm definiert. Fir das Plangebiet selbst liegen keine Informationen
vor.

Insgesamt ist das Plangebiet als Grunanlage (Vielschnittrasen, Hecken) mit Klinikgebdude anzuspre-
chen und wird gartnerisch gepflegt und ist demnach bereits anthropogen Uberformt, sodass von einer
Vorbelastung der Boden durch Verdichtung auszugehen ist. Im Bereich des Vielschnittrasens und der
Hecken kénnen partiell intakte oder maRig stark eingeschrankte Bodenfunktionen angenommen wer-
den.
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Im Bereich des Schotterwegs und der Holzhiitte ist von einer mittleren Vorbelastung und im Bereich des
Klinikgebaudes von einer hohen Vorbelastung der Béden durch Versiegelung auszugehen. Daher sind
dort mittelgradig beeintrachtigte bis komplett fehlende Bodenprofile und Bodenfunktionen (Funktionen
im Natur-, Wasser- und Nahrstoffhaushalt, Archivfunktion) zu erwarten.

Da es sich um Béden im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr handelt, werden im Boden Viewer
Hessen keine Daten zur Bodenfunktionsbewertung zur Verfligung gestellt.

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Béden wurde einerseits der K-Faktor als MaR fir die Boden-
erodierbarkeit fir die Bewertung herangezogen. Fiir das Plangebiet besteht mit einem K-Faktor von
> 0,3 - 0,4 insgesamt eine erhdhte Bodenerodierbarkeit (Bodenviewer Hessen, 2022). In der Darstellung
der naturlichen Erosionsgefahrdung werden unter anderem Faktoren wie Regenintensitat, Reliefeigen-
schaften oder Bodenerodierbarkeit berticksichtigt, um die natirliche Erosionsgefahrdung darzustellen.
Diese wird gemaf Bodenviewer Hessen (2022) im Plangebiet als extrem hoch angegeben.

Da das Plangebiet im Siedlungsgebiet liegt und bereits stark anthropogen tberformt ist, stellt sich die
Erosionsgefahrdung als weniger relevant dar.

Bodenentwicklungsprognose:

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens bleibt der Bestand und damit der Zustand des Bodens wie bisher.
Eine erweiterte Nutzung findet voraussichtlich nicht statt.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einer Umnutzung vorrangig im Bereich des unversiegelten
Vielschnittrasen im Plangebiet. Kommt es in Folge der Umsetzung des Bebauungsplans zu Neuversie-
gelung, Bodenverdichtung, Bodenabtrag, -auftrag und -vermischung, werden die noch intakten zum Teil
aber auch bereits mafig stark eingeschrankten Bodenfunktionen nachteilig verandert. Davon betroffen
sind priméar die Bodenfunktionen:

* Lebensraum fir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
*  Funktion des Bodens im Wasserhaushalt
»  Archiv der Natur- und Kulturlandschaft
Und je nach Intensitat des Bodeneingriffes sind weitere Funktionen betroffen:
*  Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt

* Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Bodenvermeidung, -minderung:

+ Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzuldssig.

* Flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen zur Freiflachengestal-
tung sind unzulassig. Davon ausgenommen sind Wege, Hofflachen, Schottermulch zur Ab-
deckung von Staudenpflanzungen sowie dem Spritzwasserschutz dienende Gebaudeum-
randungen bis zu einer Breite von 40 cm um die Gebaude.

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfiihrung zudem die folgenden eingriffsmini-
mierenden MalRnahmen zu empfehlen (aus HMLU 2024A Boden- mehr als Baugrund, Bodenschutz fir
Bauausfiihrende und HMLU 2024B Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hausle-
bauer):
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e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),
e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

e Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren der Boden,

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens,

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Béden.

Eingriffsbewertung:

Im Bereich der Grinflache des Plangebietes kann von intakten Béden und gering eingeschrankten Bo-
denfunktionen ausgegangen werden. Die geschotterten und Uberbauten Bereiche des Plangebietes
hingegen sind bereits anthropogen tberformt und die natirlichen Bodenfunktionen und der Bodenwas-
serhaushalt bereits stark eingeschrankt. Bei Umsetzung der Planung wird eine Neuversiegelung in
Folge des Neubaus auf der gering beanspruchten Flache des Plangebietes erfolgen. Es wurden zur
Eingriffsverminderung Festsetzungen wie z.B. eine wasserdurchlassige Bauweise von Stellplatzen, Zu-
fahrten und Hofflachen getroffen. Insgesamt birgt der geplante Eingriff zum derzeitigen Kenntnisstand
ein geringes Konfliktpotenzial gegenuber dem Schutzgut Boden.

4.3 Wasser

Bestandsaufnahme und -bewertung

Das Plangebiet beinhaltet keine natirlichen Oberflachengewasser, Quellen oder quellige Bereiche. Im
Westen grenzt der Abschnitt Reichenbach des FlieRgewassers Liederbach an das Plangebiet an. Das
Plangebiet liegt in der Schutzzone IIIB des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes WSG-ID 434-024
,Br. I-V im Liederbachtal, u.a., Kénigstein“. Die Schutzgebietsverordnung vom 11.04. (Staatsanzeiger
Hessen Nr. 18/1980 761 — 832) ist zu beachten.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiete, daher
wird das grundsétzliche Hochwasserrisiko als gering eingeschéatzt.

Im Plangebiet ist eine Teilversiegelung und Vollversiegelung bereits vorhanden, sodass dort insgesamt
ein stark eingeschrankter Bodenwasserhaushalt, einschlieRlich des Infiltrationsvermdgens, anzuneh-
men ist. Im Bereich des vorgesehenen Erweiterungsbaus (Flurstiick 49/1 tlw.) kann auf der Griinflache
von einem intakten oder gering eingeschrankten Wasserhaushalt ausgegangen werden

Eingriffsmindernde MalBnahmen

e Aufgrund der Ndhe zum Reichenbach ist dort der Gewasserrandstreifen gemal § 23 HWG zu
beachten. Entlang des Baches wird daher eine Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Gewasserrandstreifen mit Geholzen fest-
gesetzt. In diesem Bereich sind die bestehenden Geholze und Grunstrukturen zu erhalten. Die
Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht
standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, ist in diesem Bereich unzulassig

e Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IIIB des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes WSG-
ID 434-024 ,Br. |-V im Liederbachtal, u.a., Konigstein“. Die Schutzgebietsverordnung vom
11.04. (Staatsanzeiger Hessen Nr. 18/1980 761 — 832) ist zu beachten

Des Weiteren wird auf die eingriffsmindernden MalRnahmen aus dem vorherigen Kapitel Boden verwei-
sen.
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Eingriffsbewertung:

Insgesamt ist aufgrund der anthropogenen Vorpragung, der fehlenden Betroffenheit von Gewassern
sowie den eingriffsminierenden MaRnahmen (u. a. Gewasserrandstreifen, wasserdurchlassige Befesti-
gung, Ausschluss von Schottergarten) mit einem geringen Konfliktpotenzial bezlglich des Schutzgutes
Wasser zu rechnen.

4.4 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgte in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit‘ (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung 2019).

Bestandsaufnahme Luft und Klima

Im Planungsraum bilden das Plangebiet selbst sowie die angrenzenden Siedlungsbereiche klimatische
Belastungsraume. Als klimatische Belastungsrdume zahlen vor allem die durch Warme und Luftschad-
stoffe belasteten Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fiihren tagstber zu
starker Aufheizung und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich gerin-
ger Luftfeuchte. Die innerhalb des Plangebiets vorhandenen Grinflachen und Hecken und Baume bil-
den kleinrdumige klimatische Ausgleichsflachen. Sie wirken den durch Warme und Luftschadstoffen
belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen. Im Bereich der
versiegelten Flachen innerhalb sowie umliegend vom Plangebiet ist von einem ausgepragten Siedlungs-
innenklima mit besonderer Aufheizung der Luft an heiRen Sommertagen (Erwdrmung von versiegelten
Flachen) mit entsprechender nachtlicher Warmeabstrahlung auszugehen Hinsichtlich der Luftqualitat
sind aulBer den generellen Luftschadstoffen keine besonderen Emissionsquellen innerhalb und angren-
zend zum Plangebiet bekannt.

Die Kalt- und Frischluftabfliisse flieRen der Topgraphie entsprechend im Bereich des Plangebietes von
Nordosten nach Sidwesten hin zum Reichenbach. Da sich im Umfeld des Plangebietes Gberwiegend
vollversiegelte und teilversiegelte Flachen anschliel3en, ist insgesamt von einer maRigen Frisch- und
Kaltluftversorgung innerhalb des Plangebietes auszugehen. Da Gehdlze im Allgemeinen als Barriere
fur Frisch- bzw. Kaltluft gelten, ist anzunehmen, dass die Kaltluft vermutlich am Wald entlang nach
Slden abgeleitet wird und nicht im Siedlungsbereich ankommt. Das Plangebiet selbst ist aufgrund sei-
ner geringen Flache fur die Frisch- und Kaltluftversorgung des Siedlungsgebietes von Kdnigstein nicht
relevant.

Bestandsaufnahme Starkregen-Hinweiskarte, Flie3pfade, Klimawandel

Extremwetterereignisse wie Starkregen, Trocken- und Hitzeperioden nehmen im Zuge des Klimawan-
dels in Haufigkeit und Starke zu. Zur Unterstitzung der Kommunen erarbeitet das Projekt ,KLIMPRAX
— Starkregen und Katastrophenschutz fir Kommunen® unter anderem verschiedene Hinweiskarten.

Der Starkregen-Viewer fur Hessen (HLNUG 2024B) weist einen hohen Starkregen-Hinweisindex fir das
Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flie3en die Anzahl der beobachteten Starkre-
genereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die Uberflutungsgefahr-
dung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitdts-Index wird aus der Bevdlkerungsdichte, Anzahl
der Krankenhduser, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (jeweils pro km?) und im
urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im Stralen-Einzugsgebiet ermittelt. Er zeigt im Pla-
nungsraum keine erhdhten Werte fur die Vulnerabilitat an.
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Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage, in der nach dem Starkregen-Viewer
(HLNUG 2024B) FlieRpfade entlang der Stra3en verlaufen. Innerhalb des Plangebietes verlaufen Flief3-
pfad im nérdlichen Randbereich entlang der gepflasterten Treppe, sodass hier ein leicht erhéhtes Ge-
fahrdungspotential vorhanden sein kann.

Eingriffsmindernde MalBnahmen

Da die Ausbildung von klimatischen Belastungsraumen tberwiegend auf der Umwandlung von Vegeta-
tionsflachen zu versiegelten bzw. bebauten Flachen beruht, liegt in der Erhaltung und Wiedergewinnung
der Vegetation ein grundsatzlicher Malnahmenschwerpunkt. Dementsprechend wurden vor allem die
folgenden Punkte festgesetzt:

e (Teil-)Erhalt und Neuanpflanzung groRkroniger Laubbaume. Je Anpflanzungssymbol in der
Plankarte ist ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Ab-
gang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Eine Verschiebung der Standorte von bis zu 10 m
gegeniber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zuldssig. Fir Neu- oder Ersatzpflan-
zungen ist ein Mindest-Stammumfang von 16-18 cm vorzusehen

e Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies)
zur Freiflachengestaltung ist unzulassig.

e Flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen zur Freiflachengestaltung
sind unzulassig.

Eingriffsbewertung:

Innerhalb des Plangebiets bestehen bereits wahrnehmbare klimatische Effekte im Bereich der geschot-
terten Flache und der Holzhitte auf denen von einer eingeschrankten Verdunstung und einer gering
erhohten Durchschnittstemperatur auszugehen ist. Der Bereich der Grunflache (Vielschnittrasen, Laub-
baum, Hecken), Ubernimmt eine geringe ausgleichende Funktion fur das Lokalklima.

Bei Umsetzung der Planung sind infolge der zusatzlichen Versiegelung lediglich geringe Veranderungen
der klimatischen Situation zu erwarten. Des Weiteren wird es voraussichtlich zu keinen besonderen, fir
die Luftqualitdt entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung
zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmagli-
chen Luftqualitat fihren wird. Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Ef-
fekten auf den Wasserhaushalt (Erhéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Er-
héhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwas-
serneubildung) entgegenzuwirken sind eingriffsminimierende Festsetzungen Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. Das Gefahrdungspotenzial bezuglich Erosionen in Folge groRer Wassermassen oder
Uberflutungen im Plangebiet wird tendenziell als gering eingeschétzt, auch wenn dies aufgrund von
unvorhergesehenen Ereignissen nicht in Ganze ausgeschlossen werden kann. Es wird auf den be-
schriebenen Starkregenhinweis und das Erosionspotenzial (siehe Boden und Flacheninanspruch-
nahme), auch in Zusammenhang mit dem fortschreitenden Klimawandel hingewiesen.

Insgesamt ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich der Schutzguter Klima und Luft aufgrund
der bereits bestehenden Nutzung im direkten Umfeld. Eine hinzukommende Anfalligkeit des geplanten
Vorhabens gegenliber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht offensichtlich erkennbar.
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4.5 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen bzw. der Vegetation wurde im September
2025 eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Das Plangebiet befindet sich im Norden der Kernstadt Ko-
nigstein nordlich der Hugo-Amelung-Strale. Die Umgebung des Plangebietes wird durch Wohnge-
baude mit gartnerisch gepflegten Anlagen gepragt. Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Grin-
flache (Vielschnittrasen) mit randlichen Heckenstrukturen, einer Holzhiitte und Einzelbdumen. Im Be-

reich des Vielschnittrasens wurden folgende Arten aufgenommen:

Alchemilla vulgaris
Bellis perennis
Dryopteris filix-mas
Fallopia japonica
Fragaria vesca
Geranium robertianum
Geum urbanum
Hedera helix
Hypochaeris radicata
Lysimachia nummularia
Pilosella

Plantago lanceolata
Plantago major
Polygonatum multiflorum
Prunella vulgaris
Rhododendron spec.
Rumex acetosella
Spiraea alba

Stachys sylvatica
Taraxacum sect. Ruderalia
Trifolium repens
Verbascum densiflorum
Veronica chamaedrys
Veronica filiformis

Vicia sepium

Weigela florida

Auf dem Vielschnittrasen befinden sich nachfolgende grof3kronige Laubbdume:

Abies grandis

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Quercus robur
Robinia pseudoacacia
Taxus baccata

Gewohnlicher Frauenmantel

Ganseblimchen
Echter Wurmfarn

Japanischer Staudenknéterich

Wald-Erdbeere
Ruprechtskraut

Echte Nelkenwurz
Gewohnlicher Efeu
Gewohnliches Ferkelkraut
Pfennigkraut
Mausohrhabichtskraut
Spitz-Wegerich
Breit-Wegerich
Vielblitige Weillwurz
Kleine Brunelle
Rhododendron

Kleiner Sauerampfer
Weilte Spiere
Wald-Ziest
Gewohnlicher Léwenzahn
Weilk-Klee

Grolblitige Kénigskerze
Gamander-Ehrenpreis
Faden-Ehrenpreis
Zaun-Wicke

Weigelie

Riesen-Tanne
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Stiel-Eiche
Gewdhnliche Robinie
Europaische Eibe

Die Heckenstrukturen setzen sich aus nachfolgenden Arten zusammen:

Cotoneaster salicifolius Weidenblattrige Zwergmispel
Crataegus spec. Weilidorn
Euonymus europaeus Gewohnliches Pfaffenhltchen
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Forsythia x intermedia Forsythie
Symphoricarpos albus Gewohnliche Schneebeere
Syringa vulgaris Gewohnlicher Flieder

Besonders und streng geschiitzte Pflanzenarten sowie Arten der Roten Liste Hessen wurden innerhalb
des Plangebiets nicht festgestellt.

Foto 1: Blick nach Osten auf den Vielschnittrasen und die Laub-  Foto 2: Vielschnittrasen, Holzhitte im Norden des Plangebie-
baume im Plangebiet (eig. Aufnahme, 11.09.2025). tes und Gehdlze entlang des Reichenbachs im Westen des
Plangebietes (eig. Aufnahme, 11.09.2025).

Foto 3: Blick nach Westen auf den Reichenbach mit seiner Foto 4: Vielschnittrasen und Laubbdume im Osten des Plan-
Uferbegleitenden Gehdlze und Brennesse-Flur im Plangebiet gebietes (eig. Aufnahme, 11.09.2025).
(eig. Aufnahme, 11.09.2025).

Eingriffsmindernde MalBnahmen

e Je Anpflanzungssymbol in der Plankarte ist ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Eine Verschiebung
der Standorte von bis zu 10 m gegenliber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulas-
sig. Fur Neu- oder Ersatzpflanzungen ist ein Mindest-Stammumfang von 16-18 cm vorzusehen.

e Dieinder Plankarte zum Erhalt festgesetzten Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Fir Neu- oder Ersatzpflanzun-
gen ist ein Mindest-Stammumfang von 16-18 cm vorzusehen.

e Gesunder Baumbestand ist zu erhalten bzw. gemaf DIN 18920 durch entsprechende Schutz-
malnahmen vor Beeintrachtigungen zu schiitzen. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf dem
Baugrundstiick stehen. Eine Beseitigung von festgesetzten Gehodlzen bedarf einer Befreiung
gem. § 31 BauGB.
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e Entlang des Baches wird eine Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Gewasserrandstreifen mit Gehdlzen festgesetzt. In die-
sem Bereich sind die bestehenden Geholze und Grinstrukturen zu erhalten.

Bestands- und Eingriffsbewertung:

Insgesamt weist das Plangebiet einen geringen bis mittleren Strukturreichtum hinsichtlich der Biotop-
und Nutzungstypen auf. Zudem befinden sich innerhalb des Plangebietes sowie in dessen Umfeld stark
anthropogen gepragte Biotop- und Nutzungstypen mit geringer naturschutzfachlicher Wertigkeit (Viel-
schnittrasen). Von mittlerer Wertigkeit sind die bestehenden Laubbdume sowie die Hecken im Plange-
biet. Eingriffsmindernd wirkt sich der Erhalt der uferbegleitenden Gehdlze und einiger Laubbdume aus.

Insgesamt ergibt sich bei Umsetzung der Planung aufgrund der starken anthropogenen Uberpréagung
des Plangebiets eine geringe Auswirkung auf die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen. Durch die
geplante Fallung von Laubbaumen ist jedoch ein Eingriff mit mittlerer Auswirkung zu erwarten.

4.6 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird unter Beriicksichtigung des Leitfadens fiir die
artenschutzrechtliche Priifung in Hessen durchgefiihrt. MalRgeblich firr die Belange des Artenschutzes
sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorga-
ben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fiir alle besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fiir alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle europaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach BNatSchG streng geschitzten
Arten sowie fiir europaische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fur diese ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu berlcksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind einzuhalten. Sollten
im Baugenehmigungsverfahren oder bei der Durchfiihrung von Baumalinahmen besonders oder streng
geschiutzte Arten im Sinne von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und ist im
Baugenehmigungsverfahren und wahrend der Baumalinahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zu-
stédndigen Naturschutzbehdérde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann geman § 71a BNatSchG ei-
nen Straftatbestand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG gilt dem-
nach auch bei der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss
dem Erfordernis des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Grundsatzlich weist das Plangebiet aufgrund der vorhandenen Strukturen und Nutzung als Intensiv-
acker potenziell geeignete Habitate fur Vorkommen z.B. von Offenlandbritern auf. Daher sind fur das
Jahr 2025 und 2026 Erhebungen zu mdglicherweise betroffenen, artenschutzrechtlich relevanten Tier-
gruppen vorgesehen.

Die Ergebnisse der Artenschutzpriifung finden zum Entwurf Eingang in die Planung.
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4.7 Natura 2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bauleitplans befindet sich au3erhalb Natura-2000-Gebiete. Das nachste FFH-
Gebiet Nr. 586-305. ,Burghain Falkenstein“ mit dem gleichnamigen Naturschutzgebiet befindet sich
rund 30 m dstlich entfernt des Planungsgebietes. In rund 13 km siddstlicher Entfernung befindet sich
das nachstgelegene Vogelschutzgebiet Nr. 5916-402 ,Untermainschleusen®.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Hochtaunus. Naturparke dienen sowohl dem Schutz und
Erhalt der Kulturlandschaften mit ihrer Biotop- und Artenvielfalt als auch der Erholung, dem natur- und
umweltvertraglichen Tourismus und einer dauerhaft natur- und umweltvertraglichen Landnutzung sowie
auch der Bildung fiir nachhaltige Entwicklung. Der Schutzstatus ergibt sich vor allem aus den Erholungs-
und landschaftlichen Strukturen und steht diesbeziglich nicht im Widerspruch zur Planung

Eingriffsbewertung

Aufgrund der Barrierefunktion der bereits bestehenden Bebauung zu den nachstgelegenen Schutzge-
bieten (Natura 2000-Gebiete, Landschafts- und Naturschutzgebiete) sind keine Konflikte aufgrund des
Planvorhabens zu erwarten. Die vorliegende Bauleitplanung steht den Schutzzielen des Naturparks
Hochtaunus nicht entgegen.

4.8 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Hinweise auf geschitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG i. V. m. § 25 HeNatG sowie geschutzte Le-
bensraumtypen nach FFH-Richtlinie wurden weder innerhalb noch angrenzend des Plangebietes fest-
gestellt. Der nachstgelegene Hinweis auf ein gesetzlich geschiitztes Biotop ist das Biotop , Traubenei-
chenwald NSG Falkensteiner Hain® in rd. 125 m stiddstlicher Entfernung zum Plangebiet.

Flachen mit rechtlichen Bindungen mit Bezug zu Natur- und Landschaftsschutz wie Kompensations-
und Okokontoflachen sind im und angrenzend zum Plangebiet nicht bekannt.

Eingriffsbewertung

Aufgrund des fehlenden rdumlichen Zusammenhangs sind keine Eingriffswirkungen im Rahmen der
Umsetzung der Planung auf gesetzlich geschitzte Biotope und Fl&dchen mit rechtlichen Bindungen zu
erwarten.

4.9 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut Bundesamt fir Naturschutz (BfN 2017)
e die Vielfalt der Arten,
o die Vielfalt der Lebensrdume und
o die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknipft und beeinflussen sich gegenseitig; bestimmte Arten
sind auf bestimmte Lebensraume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima- und
Wasserverhaltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlie3lich verbessern die
Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel) an-
zupassen. Die biologische Vielfalt ist mit einem eng verwobenen Netz vergleichbar, das zahlreiche Ver-
knUpfungen und Abhangigkeiten aufweist.

Das internationale Ubereinkommen Uber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt
drei Ziele:
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e den Erhalt der biologischen Vielfalt,
¢ die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung genetischer Ressourcen (CBD 1993)

Auch die Hessische Biodiversitatsstrategie verfolgt das Ziel, in Hessen die natirlich und kulturhistorisch
entstandene Artenvielfalt in fir die einzelnen Lebensraume charakteristischer Auspragung zu stabilisie-
ren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypische Vielfalt von Lebensraumen dauerhaft
gesichert werden und sich in einem gunstigen Erhaltungszustand befinden. Wildlebende Arten (Tiere,
Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer genetischen Vielfalt und in ihrer natirlichen Verteilung
—auch im Boden und Wasser — vorhanden sein (HMUKLYV 2015).

Eingriffsbewertung:

Entsprechend der vorstehenden Ausfiihrungen handelt es sich bei der biologischen Vielfalt um eine
komplexe GroRe, deren Abschatzung generell schwierig ist. Da es sich allerdings bei dem Plangebiet
um einen weitgehend anthropogen stark Uberformten Bereich handelt, ist von einer geringen biologi-
schen Vielfalt auszugehen. Es ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich der Biodiversitat.

410 Landschaft

Naturrdumlich befindet sich das Plangebiet in der Haupteinheitengruppe 30 Taunus im Naturraum
300.20 Koénigsteiner Taunusful3. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Sied-
lungsbereich von Kénigstein und ist von Wohnbebauung und Verkehrsstrallen gepragt. Das Umfeld des
Plangebietes differenziert sich vorwiegend in versiegelte Bereiche mit Wohngebauden sowie in gartne-
risch gepflegte Anlagen sowie einem Laubwald im Osten.

Die geplante Bebauung wird sich voraussichtlich in das bestehende Ortsbild der Umgebung einfligen.
Geplant ist ein Neubau einer psychiatrischen Tagesklinik und einer Komfortstation angegliedert an die
bereits bestehende Privatklinik. Eine wesentliche Verbesserung oder Verschlechterung des Orts- und
Landschaftsbildes ist bei Umsetzung des Vorhabens zum derzeitigen Wissenstand nicht zu erwarten.

Eingriffsbewertung

Insgesamt ergibt sich zum derzeitigen Kenntnisstand keine erhebliche Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbilds bei Umsetzung der Planung.

411 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Bereich von Kdnigstein in einer aus Wohnbebauung und
VerkehrsstralRen gepragten Umgebung. Das Plangebiet differenziert sich vorwiegend in Vielschnittra-
sen, Laubbdumen und Hecken sowie versiegelte Flache (Klinikgebaude) und Teilversiegelte Flache
(Schotterweg, Treppe), Demnach weist das Plangebiet eine hohe Erholungsqualitat auf, die jedoch nicht
fur die Offentlichkeit vorgesehen ist und demnach ist davon auszugehen, dass sich die Wohn- und
Erholungsqualitat fur angrenzende Bewohner durch die Umsetzung der Planung nicht verschlechtern
wird.

Eingriffsbewertung

Die Grunflache entfallt durch die Planung als Erholungsflache. Larm und Stérungen treten temporar
wahrend der Bauphase auf. Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass im Rahmen der Um-
setzung der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen auf Menschen, Wohn- und Erholungsquali-
tat zu erwarten sind.
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4.12 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu berlcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Davon unberihrt bleiben ggfs. notwendige Ma3nahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, die im Bedarfsfall auch vorgezogene Ausgleichsmalinah-
men beinhalten kénnen.

Die abschlieBende Behandlung der Eingriffsregelung erfolgt zum Entwurf der vorliegenden Planung.

5. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

5.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

5.2 Oberirdische Gewésser

Im Westen grenzt der Reichenbach (Gewasserkennziffer 2492, Gewasserordnung 3) mit seinem 5m
breiten Gewasserrandstreifen an. Dieser wird entsprechend in der Planung bericksichtigt. Im Osten sei
noch der Hoéhenbach erwahnt, der vermutlich im 12. Jahrhundert angelegt und nérdlich vom Reichen-
bach abgezweigt wurde. Das Plangebiet grenzt an den Hohenbach jedoch nicht unmittelbar an und
bereitet auch keine Eingriffe in dieses Gewasser vor.

5.3 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone I1I1B des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes WSG-ID 434-
024 ,Br. I-V im Liederbachtal, u.a., Kdnigstein®. Die Schutzgebietsverordnung vom 11.04. (Staatsanzei-
ger Hessen Nr. 18/1980 761 — 832) ist zu beachten.

5.4 Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet verflgt Giber einen Anschluss an das stadtische Ver- und Entsorgungsnetz. Die Versor-
gung kann somit durch Anschluss an das bestehende Trink- und Loschwasserversorgungsnetz grund-
satzlich sichergestellt werden. Uber das éffentliche Netz der Stadtwerke in der Hugo-Amelung-Strale
und in der AltkénigstralRe ist die Trinkwasserversorgung fir das Geltungsgebiet nach erster Einschat-
zung ausreichend gesichert. Die 6ffentlichen Wasserversorgungsleitungen wurden in den Jahren 2002
(Hugo-Amelung-StralRe) bzw. 2021-2022 (Altkonigstralie) erneuert.
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Das Gebiet liegt in der Hochzone (HZ) Konigstein und wird tGber den Hochbehalter (HB) Tillmann (Was-
serspiegel 446,20 miNN) versorgt. Im HB besteht zusatzlich eine Einspeisemdoglichkeit von Fremdwas-
ser durch den WBYV Taunus uber die Hessenwasser. Der Versorgungsdruck (statische Ruhedruck) liegt
bei ca. 7 bar. Gemal DVGW Arbeitsblatt W 403 sind vom Versorger mindestens 2 bar + 0.5 bar je
Geschoss Uber EG bereitzustellen.

5.5 Léschwasserversorgung

Gemal vorliegendem Hydrantenplan der Stadtwerke stehen im Bereich des 6ffentlichen Versorgungs-
netzes der angrenzenden Stralen mindestens 96 m3/h (= 1.600 I/min) fur die L6schwasserversorgung
zur Verfiigung.

5.6 Abwasserbeseitigung

Abwasseranlagen sind im Plangebiet und der Umgebung bereits vorhanden. Die im Gebiet zukinftig
anfallenden Abwassermengen (Schmutzwasser) kdnnen nach einer ersten Einschatzung aufgrund des
zusatzlichen Baufensters im westlichen Teil des Planungsgebietes und der damit verbundenen Entwick-
lung Uber den Kanal in der Hugo-Amelung-Stralie entsorgt werden.

Weitere Einleitungen von Regenwasser in den 6ffentlichen Kanal in der Hugo-Amelung-Strale durch
eine zusatzliche Versiegelung des Gebietes, sind jedoch nicht méglich. Hier sind geeignete Mafinah-
men bei einer moglichen baulichen Veranderung mit zusatzlicher Versiegelung im Gebiet zu treffen, wie
z.B. Regenwasserrickhaltung, Regenwasserversickerung oder Einleitung in den Reichenbach. Dies hat
in Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde des Hochtaunuskreises in Bad Homburg zu erfolgen.

Hinweise aus dem Verfahren (Kreisausschuss Hochtaunuskreis, Fachbereich Wasser- und Boden-
schutz): Es wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der konkreten Objektplanung fur die Ableitung von
Grundwasser sowie die Versickerung von Regenwasser grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis
nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu beantragen ist.

Die Einhaltung der Zisternensatzung in der zum Zeitpunkt der Baugenehmigung / Bauanzeige geltenden
Fassung ist zu berlicksichtigen. Die Satzung ist Gber den Internetauftritt der Stadt Kénigstein im Taunus
unter der Rubrik Satzungen & Verordnungen einsehbar; benétigte Informationen kénnen beim Fach-
dienst Planen der Stadt eingeholt werden. Ziel dieser Satzung ist die Errichtung von Regenwasseran-
lagen fur das Sammeln und Verwenden von Dachflachenablaufwasser, um hiermit den Wasserhaushalt
zu schonen, die Abwasseranlagen zu entlasten und Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden.

6. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und Bergbau

Der Stadt Kdénigstein liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet vor. Bei
allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische Auf-
falligkeiten zu achten (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend
den zustandigen Behdrden mitzuteilen. Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wird auf die "Ar-
beitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung
nach BauGB in Hessen" des hessischen Umweltministeriums hingewiesen. Die DIN 19731, DIN 18915
und DIN 19639 sind bei der Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten.
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Ein Bodengutachten bzw. eine Griindungsempfehlung sollen erst im Zuge der weiteren konkreten Ob-
jektplanungen erstellt werden. Aus dem Verfahren zum Bebauungsplan K 71 (Kurbad) im Siiden ist
jedoch bekannt, dass mit Hangwasser im Bereich des Plangebietes zu rechnen ist. Auch aus Erfahrun-
gen mit den Bestandsgebauden sowie der langjahrigen Kenntnis des Gelandes ist bekannt, dass mit
oberflachennahem Hangwasser zu rechnen ist. Vergleichbare Hinweise finden sich auch im Starkregen-
viewer des Landes Hessen, der im Bereich der nérdlichen Parkanlage der Klinik als auch im Bereich
der Hugo-Amelung-Stralie jeweils einen FlieRpfad (vom Falkensteiner Hain kommend) darstellt. Vor
diesem Hintergrund sind unterirdische und oberflachennahe Bauteile druckwasserdicht (Weilte Wanne)
zu errichten und entsprechende Vorkehrungen im Vollzug bzw. der konkreten Objektplanung zu treffen.

7. Immissionsschutz

Die geplanten Nutzungen fugen sich in die bestehenden und umgebenden Strukturen ein. Es ist von
keinen betrieblichen Emissionen durch den Erweiterungsbau bzw. die Festsetzung eines Sondergebie-
tes in diesem Bereich auszugehen. Die haustechnischen Anlagen kénnen im Vollzug bzw. der nachfol-
genden konkreten Objektplanung derart platziert, konzipiert und ausgelegt werden, so dass wesentli-
chen Beeintrachtigungen auf angrenzende Bereiche oder schutzbedurftige (wohnbauliche) Nutzungen
vermieden werden kénnen.

Im Hinblick auf die verkehrlichen Auswirkungen ist mit einem moderaten Zusatzverkehr und den daraus
entstehenden Schallemissionen zu rechnen. Innerhalb des Neubaus soll eine Tiefgarage mit vsl. maxi-
mal 25 Stellplatzen angeordnet werden. Durch die Anordnung der Stellplatze in der Tiefgarage kénnen
Gerauschbelastigungen (z.B. durch Tiren schlagen, Startvorgange, etc.) fir die Nachbarschaft auf ein
vertragliches Mal reduziert werden.

In die Abwagung einzustellen ist ferner das zusétzliche planinduzierte Verkehrsaufkommen, welches
sich vsl. bei einer Kapazitat von bis zu 25 Stellplatzen auf je maximal 25 Fahrten in den Morgenstunden
zwischen 7.00 und 9.00 Uhr und 16.00 bis 18.00 Uhr verteilen wird (An — und Abfahrten der Besucher /
Kunden der Tagesklinik sowie vereinzelte betrieblich bedingte Fahrten wahrend des Tages). Vom Zu-
satzverkehr werden die stdliche Altkdnigstra’e und die westliche Hugo-Amelung-Stral3e betroffen sein.

Insgesamt kann aber aufgrund der anzunehmenden Verkehrserzeugung (max. 25 Fahrten pro Spitzen-
stunde = im Mittel ca. alle 2 Minuten eine zusatzliche Fahrbewegung in der Spitzenstunde) davon aus-
gegangen, dass der planinduzierte Verkehr des Vorhabens im Hinblick auf die angrenzenden Nutzun-
gen und Wohnlagen vertraglich abgewickelt werden kann.

8. Vorsorgender Bodenschutz

Nach § 202 BauGB ist ,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu
halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen®.

9. Denkmalschutz

Das bestehende Gebaude und die beiden 6stlichen Flurstiicke im Plangebiet (Fiste. 52/2 und 52/3) sind
als Kulturdenkmal nach § 2 Absatz 1 bzw. als Gesamtanlage nach § 2 Abs. 3 HDSchG im Denkmalver-
zeichnis des Landes Hessen eingetragen. Die Grunflachen (FIst. 94/1) unterliegen nach §2 Abs. 1 bzw.
§ 2 Abs. 3 HDSchG dem Denkmalschutz und sind in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen ein-
getragen.
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Die denkmalschutzrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebauung im Bereich des Plangebietes wur-
den im Vorfeld des Verfahrens von der unteren Denkmalschutzbehdrde des Hochtaunuskreises im Ein-
vernehmen mit dem Landesamt fir Denkmalpflege in Hessen gepruft. Im Ergebnis wurde die maximale
Lage der hinteren Gebaudekante eines Neubaus in Bezug auf die Stidkante vorspringenden Erker des
»Landhauses« Hugo-Amelung-Stralte 5 festgelegt. Einzelne Bauelemente kénnten sich aus denkmal-
schutzrechtlicher Sicht bis maximal zur Mitte des Erkers ausdehnen. Insgesamt kann daher davon aus-
gegangen werden, dass die vorliegende Bauleitplanung grundsatzlich aus denkmalschutzrechtlicher
Sicht vollzugsfahig ist.

Dariber hinaus sei auf folgendes hingewiesen:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemal § 21
HDSchG dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind gemafR § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor fiir die Erhaltung des Fun-
des zu schitzen.

10. Weitere Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
10.1 DIN-Normen

Sofern in den verbindlichen Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kdnnen alle ggf.
aufgefihrten DIN-Normen und Regelwerke in der Stadtverwaltung der Stadt Kénigstein wahrend der
allgemeinen Dienststunden oder nach telefonischer Vereinbarung von jedermann eingesehen werden.

10.2 Schutz von Bepflanzungen und Hinweise zum Schutz von Natur und Umwelt

Eine Beseitigung von zum Erhalt festgesetzten Gehdlzen bedarf einer isolierten Befreiung gem. § 73
Abs. 4 HBO. Hierbei kann es zu KompensationsmaRnahmen kommen. Bei naturlich abgangigen Ge-
hdlzen kann es ebenfalls zu Kompensationsmaflnahmen kommen. Die Baumschutzsatzung gilt hierzu
subsidiar. Gesunder Baumbestand ist zu erhalten bzw. gemaf DIN 18920 durch entsprechende Schutz-
malnahmen vor Beeintrachtigungen zu schitzen, sofern er nicht unmittelbar durch die Baumaflinahmen
betroffen ist. Dies gilt auch fur Baume, die nicht auf dem Baugrundstiick stehen. Eine Beseitigung von
festgesetzten Gehdlzen bedarf einer Befreiung gem. § 31 BauGB.

10.3 Versorgungsleitungen / Baumpflanzungen

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass die Wurzelzone des Baumes einen ausreichenden Abstand
zu Versorgungskabein und Telekommunikationsanlagen aufweisen muss. Wird dieser Abstand unter-
schritten, so sind die Kabel gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern (DIN 18290).

10.4 Telekommunikationsleitungen

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen (Hausanschliisse) der Telekom. Die im Plan-
bereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom werden von der BaumaRnahme berihrt und
missen bei Bedarf gesichert, verandert oder verlegt werden.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunika-
tionslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der unge-
hinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moéglich ist.
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Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausflihrenden vor Beginn der Arbeiten Gber die Lage, der
zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren.
Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

11. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

12. Kosten

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