Bebauungsplan der Stadt Kénigstein im Taunus I

S 14 ,,An den Geierwiesen/ Wiesbadener Straf3e" KDNIGETE'”

BEGRUNDUNG Stand: 09.03.2021
Erstellt durch Fachbereich IV - Fachdienst Planen
der Stadt Konigstein im Taunus

Burgweg 5
61462 Konigstein im Taunus



Bebauungsplan S 14 ,An den Geierwiesen/ Wiesbadener Stralie”

Inhalt

1. Ziel und ZWECK der PIANUNG ......uueiiiiiiiiiiiiiiiiiiii it eeennnnenes 4
1.1 Planungsanlass und PlanungSVOrrauSEIZUNGEN ............uuuuuuuuuuurmmmmnnnnieinininnnnnennnnnnnnnnennnnnnnenes 4
1.2 Ziele und Grundzige der stadtebaulichen Planung ............oviiiiiiiiiiiiiciiiii e 4
2. PlanUNGSVOINADEN. .. ... 5
2.1 Lage, Begrenzung und raumlicher Geltungsbereich ..., 5
2.2 FIGCheNNUEZUNGSPIAN ... 7
2.3 V0rNANAENE NULZUNG ....ttiiii et e e e e e e e e ettt e s e e e e e e e e e te e e aeeaeeeessaaaaaaaeeeeeesnnees 8
3. Planinhalte und Festsetzungen gem. § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO. .................. 8
3.1 Art der baulichen NULZUNQ .......oooiiiiiii e e e e et s e e e e e e e e e ta e e e e e e e eeaanee 8
3.2 Mal} der baulichen Nutzung/ Bauweise/ 6rtliche Bauvorschriften..............ccccvviciiiiiiinnneinnns 9
3.3 VErkenrSfIACNEN ... 11
VA b ST YT (=Yoo 1 T SR 11
4.1 Deckung des Wasserbedarfes — Versorgungssicherheit - innere ErschlieBung .................. 11
4.2 Betriebliche Anlagen und Sicherstellung der Wasserqualitat ................cccccviiiieieeererieviinnnnnn. 12
4.3 WaASSEISCNULZGEDIETE ......coeeiiiiiiiiee e 12
Y o (o [T g0 £ | (U o USSP 12
4.5 LOSCNWASSEIVEISONGUING.....ceitttiiieiieeieteteeeeeeee e et e e ettt e ettt ettt ettt e e et ettt et e ettt ettt ettt e et aaee ittt eeeeeeeeeeeees 12
5. Entwasserung / AbwasserbeseitiQuNg ..........ouuuiiiiiiiii it 13
5.1 1InNere ErsChlEBUNG .....ooo i 13
5.2 AUREIE ErSCHIERUNG .....ccvvivieiieieeeeteeete ettt ettt ettt e et ebe e e te et e e ae e areeeteetesaaesraeaneas 13
LG T = T o PP PP PR RRPPPPPRTTN 13
7 Berucksichtigung von Natur und Landschaft..............oooooii, 13
8. HINWEISE ...ttt e e e e ettt e e e e a e e e 14
8.1. Archéologische Bodenfunde / Sicherung von Bodendenkmalern.............ccccooeeeiieieeeeeeee. 14
8.2 DIBNKIMAIRT ...ttt e oottt e e e e e e e et e e e e e e r e e e e e e e 14
8.3. Altlasten / ABDIAGEIUNGEN ... 14
8.4. Baumpflanzungen, VersorgungsI IitUNGEN .......ccoocoiiiiiiiiiiiiie et e e e aanees 15
8.5, ErdaUSNUD ... .. 15
S T T =70 o [T 11 1 11 | 2SRRI 15
8.7. WaSSersChUtZGEDIEe ........cooiii e e e e e e e eaeees 15
8.8. RegenrUCKNAIUNG .......cooiiiieeeeee e 15
8.9. LICNTEMISSION......ci e 16
8.10. Energieeinsparung und ENErgieerzeugung..........coouueiieeieeeeeeeeeeeeeeeeee e 16

T I I A (=Y 1Yo a1V 2T 17



Bebauungsplan S 14 ,An den Geierwiesen/ Wiesbadener Stralie”

8.12. Gutesiegel ,Sicher Wohnen in HESSEN  .........coi i 18
8.13. KampfmittelrQUMAIENST ... ..o 19
8.14. Barriereff@IBS BAUEKN.......ccii ittt e et e e e e e a e e e 19
8.15. Umgang Mit LEItUNGSITASSEN ......coo e 19
8.16. SChULZ VON KIBINLIEIEN ..ot e e 19
8.17. gesetzlich gesChitzte BIOtOPE ........ccooeieieieeeeee e 20
9. Allgemeine ReChtgruNdIagEN..........uuuiii i e e e e e e e e aaaees 20
L0, ANIBIGEIN ettt 1 21
10.1 LandschaftspflegerisCher BeItrag............coiiiiiiiiiiiiiiiii e 22
10.1.1 FFH-Gebiet ,Rombachtal und auf dem Bangert bei Konigstein® ..., 22
10.0.2 LIEUBIDACK . ...ttt 24
10.1.3 Zum Erhalt festgesetzte BAUME...........iiii it e e e e 26
10.1.4 LANASCNAMSPIAN ...ttt 27

10.2 Denkmalgeschitzte Objekte im Plangebiet............ccoeiiiiiiiiiiiii e 28



Bebauungsplan S 14 ,An den Geierwiesen/ Wiesbadener Stralie”

Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Ziel und Zweck der Planung

1.1 Planungsanlass und Planungsvorrausetzungen

Es wurden in der jingsten Vergangenheit Anfragen nach der méglichen Bebaubarkeit der
innenliegenden Grundstlicke zwischen den StraBen ,,An den Geierwiesen” und , Wiesbadener
StraBe” gestellt. Um dieser Nachfrage gerecht zu werden und einen sinnvollen,
gebietsvertraglichen Umgang mit dieser Nachverdichtung zu ermdéglichen und zugleich den
vorhandenen Bestand zu sichern, wurde die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Zudem wurde die Klarstellung des Gebietscharakters eingefordert.

Das Planverfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschluss vom 23.08.2018 begonnen und wird
gemal § 13 a BauGB als vereinfachtes Verfahren im Bereich der Innenentwicklung
durchgefihrt. Im Zuge der Beratungen zum Aufstellungsbeschluss wurde seitens der stadtischen
Gremien eine Prifung zur Erweiterung des Geltungsbereiches Richtung Norden gewlnscht.
Nach erfolgter Priifung wird der Geltungsbereich um die Grundsticke entlang der
WiesengrundstraBBe erweitert.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 29.05.2019 die Beteiligung der
Offentlichkeit beschlossen. Die Beteiligung fand im Zeitraum vom 29.07.2019 - einschlieBlich
30.08.2019 statt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat nunmehr in ihrer Sitzung am 03.09.2020 die erneute
Beteiligung der Offentlichkeit beschlossen. Die Beteiligung fand im Zeitraum vom 16.11.2020 -
einschlieBlich 18.12.2020 statt.

1.2 Ziele und Grundziige der stadtebaulichen Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung der derzeit im Bestand vorhandenen Bebauung und
einen gebietsvertraglichen Umgang mit einer méglichen Nachverdichtung auf den
innenliegenden Grundstlcken zwischen der StraBe ,, An den Geierwiesen” und der

. Wiesbadener StraBe” Die Grundstticke konnen alle, durch die vorherrschenden
Eigentumsverhaltnisse erschlossen werden. Zudem soll mit geeigneten Festsetzungen die
Maglichkeit fir gebietstypische und gebietsversorgende Nutzungen im Erdgeschoss sowie
Wohnen in den oberen Geschossen entstehen.

Auch das vorhandene tradierte Ortsbild mit seiner Bebauung ohne Abstand zur 6ffentlichen
Verkehrsflache soll beibehalten und geférdert werden.
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2. Planungsvorhaben

2.1 Lage, Begrenzung und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans S 14 ,,An den Geierwiesen/ Wiesbadener Stral3e”
befindet sich westlich des Wohngebietes Johanniswald in Schneidhain. Er wird begrenzt durch
die StraBen An den Geierwiesen, Am Fliederbusch, WiesengrundstraBBe und der B455
/Wiesbadener StraBe. In diesem Bereich wird die bestehende Bebauung der StraBen An den
Geierwiesen, Am Fliederbusch, WiesengrundstraBe und der Wiesbadener Stra3e Uberplant.

Die Flache des Geltungsbereichs umfasst knapp 2,9 ha. Folgende Flurstlicke befinden sich
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes S 14 ,An den Geierwiesen/ Wiesbadener
StralBe”

Gemarkung Schneidhain, Flur 1, Flursticke: 16/1, 16/2, 16/3, 16/6, 16/13, 16/16, 16/17, 16/18,
38, 39/2, 39/3, 39/4, 41/3, 41/4, 41/5, 41/6, 41/7, 41/8, 41/9, 41/10, 41/11, 68/2 z.T., 147/16

und

Flur 4, Flursticke: 15/1, 17/1, 17/2, 19/3, 19/4, 22/2, 22/3, 23/1, 23/2, 24, 25/1, 26/1, 27/2,
27/3, 30/2, 31/3, 32/3, 36/2, 36/3, 36/4, 37/3, 39/2, 41/1, 44/2, 45/2, 45/3, 45/4, 46/1, 46/2,
46/3, 48/3, 49/2, 51/2, 52/4, 53/2, 53/4, 57/1, 58/2, 58/3, 58/4, 62/2, 62/3, 62/4, 62/5, 62/6,
64/1, 65/1, 67/1, 67/2, 67/3, 67/4, 68/1, 68/2, 68/3, 76/2, 78/12, 78/13, 78/14, 78/16, 79/3,
79/4, 82/1, 83/1, 84/1, 86/2, 86/5, 86/7, 86/8, 86/9, 86/10, 95/7, 95/8, 99/4, 100/1, 100/2,
100/8, 100/11, 101/1, 101/12, 102/8, 102/10, 102/12, 102/13, 102/14, 102/16, 141/96,
156/92, 157/91, 158/50, 159/50, 170/16, 182/61, 185/90, 201, 202, 213, 214/1, 214/2 und
215
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Abb. 1+2: Plangebiet + Luftbild: (Google)
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2.2 Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan stellt den gréBten Bereich als Wohnbauflache in einem
bereits bebauten Gebiet dar. Zudem wird entlang der Wiesbadener StraBe gemischte Bauflache
dargestellt.
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Gemal § 4a BauNVO sind , Besondere Wohngebiete” Uberwiegend bebaute Gebiete die
aufgrund ausgelbter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger in den in § 4a Abs. 2 BauNVO
genannten Anlagen wie Wohngebdude, Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe; Geschafts- und Blrogebdude usw. eine besondere Eigenart aufweisen, und in
denen unter Beriicksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt
werden soll. Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen; sie dienen auch der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen im Sinne der Absatze 2 und 3 des
§ 4a BauNVO, soweit diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen Eigenart des Gebiets mit
der Wohnnutzung vereinbar sind. Der Unterschied zum Misch- und Kerngebiet besteht
zumindest in dem tendenziellen Vorrang der Wohnnutzung, der sich allerdings mit Elementen
des Misch- und Kerngebietes anreichert oder jedenfalls anreichern l3sst. Vergnligungsstatten
und Tankstellen gem. § 4a Abs. 3 Nr.2 und 3 BauNVO sind wegen ihres im Plangebiet nicht
sinnvoll zu deckenden Platz- und Stellplatzbedarfs sowie wegen des damit verbundenen Zu- und
Abgangsverkehrs im Bebauungsplan ausgeschlossen. Weiterhin sollen mit dieser Regelung
Nutzungskonflikte verhindert werden.

Das Plangebiet ist teilweise durch Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen in den
Erdgeschosszonen und Uberwiegend Wohnnutzung in den Obergeschossen gepragt. Im Sinne
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der stadtebaulichen Zielsetzung soll diese Struktur erhalten und durch die Ausweisung als WB
der Wohnnutzung ein héheres Gewicht verliehen werden.

Mit der Wohngebietsfestsetzung (WB) im Bebauungsplan ist sowohl die Anpassung an die Ziele
der Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB als auch die Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 2'S. 1 BauGB als erfillt anzusehen.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein Teil des Liederbachtals, welches im
Regionalplan Stdhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010 im wesentlichen Teil als

, Okologisch bedeutsame Flachennutzung” mit ,,Vorranggebiet fur Natur und Landschaft”
dargestellt ist. Ein Teil liegt zudem im ,,Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz”
und im ,Vorranggebiet Regionaler Grinzug”, , Vorbehaltsgebiet fur besondere
Klimafunktionen” und , Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz”.

Die im Regionalen Flachennutzungsplan vorgegebenen Dichtewerte sind nur bei der Ausweisung
neuer Baugebiete maBgeblich (VGH Hessen; 13.10.2016-4 C 962/15.N).

2.3 Vorhandene Nutzung

Das Quartier wird gréBtenteils als Wohngebiet genutzt. Entlang der Wiesbadener Stral3e
befinden sich einige nichtstérende gewerblich genutzte Einheiten. Kennzeichnend fir das
Gebiet ist die Uberwiegend zweigeschossige Bebauung. Die Hauser entlang der Wiesbadener
StraBBe und entlang der WiesengrundstraBBe wurden ohne Abstand zur &ffentlichen
Verkehrsflache errichtet.

In der StraBe An den Geierwiesen befindet sich die denkmalgeschitzte evangelische Kirche
(Johanniskirche) sowie das ebenfalls denkmalgeschitzte Gebdaude An den Geierwiesen 16
(ehem. Schule, Rathaus und Feuerwehr) (s. hierzu auch Anlage 2 ,, Denkmalgeschiitze Objekte
im Plangebiet”).

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befinden sich folgende OPNV-Anbindungen:

Buslinien 263 (Konigstein — Kriftel) und 815 (Kdénigstein — Eppstein) sowie fuBlaufig Bahnhof
Schneidhain (ca. 700 m) mit Anbindung an den RB 12 (Kénigstein — Frankfurt Hochst)

3. Planinhalte und Festsetzungen gem. § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als besonderes \WWohngebiet gemaB § 4 a BauNVO ausgewiesen. Gem. §1
Abs. 6 BauNVO sind die in § 4a Abs. 3 Nr. 2 und 3 genannten Nutzungen ausgeschlossen
(Vergnligungsstatten, Tankstellen). Zudem sind gebietsstorende gastronomische Unterarten wie
z.B.: Shisha-Bar unzulassig.

Zudem sind in den als ,besonderes Wohngebiet” (WB) festgesetzten Bereichen nach § 1 Abs. 6
BauNVO gemalB § 4a Abs. 4 BauNVO oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnungen zuldssig.
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Ein kleinerer Teilbereich wird zum Schutz der bestehenden denkmalgeschitzten Kirche als
Flache fir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung ,, Sakralgebdude” festgesetzt.

3.2 MaB der baulichen Nutzung/ Bauweise/ 6rtliche Bauvorschriften

Innerhalb der als Wohngebiet ausgewiesenen Gebiete gelten jedoch unterschiedliche
Festsetzungen fir die Teilbereiche 1 bis 11. Entsprechend §16 Abs. 2 und § 22 Abs. 2 BauNVO
wird das MaB der baulichen Nutzung durch folgende Festsetzungen bestimmt:

1. GRZ

2. Zahl der Vollgeschosse

3. Maximale Héhe der baulichen Anlagen.
4. Bauweise

Das jeweilige MaB der baulichen Nutzung gemaB § 16 Abs. 2 BauNVO in den jeweiligen
Teilbereichen wird wie folgt festgesetzt:

Teilgebiet 1:
- GRZ0,25
- MindestgrundsticksgréBe: 300 m2
- Doppel- und Einzelhduser

Teilgebiet 2:
- GRZ0,45
- MindestgrundsticksgréBe: 250 m?2
- Doppel- und Einzelhauser

Teilgebiet 3:
- GRZ0,45
- MindestgrundsticksgréBe: 350 m?2
- Doppel- und Einzelhauser

Teilgebiet 4:
- GRZ0,25
- MindestgrundsticksgréBe: 300 m?2
- Doppel- und Einzelhduser

Teilgebiet 5:
- GRZ0,30
- MindestgrundsticksgréBe: 400 m?2
- Doppel- und Einzelhduser
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Teilgebiet 6:
- GRz0,40
- MindestgrundsticksgréBe: 350 m2
- Doppel- und Einzelhduser

Teilgebiet 7:
- GRz0,35
- MindestgrundsticksgréBe: 350 m?2
- Doppel- und Einzelhduser

Teilgebiet 8:
- GRzZ0,45
- MindestgrundsticksgréBe: 300 m?2
- Doppel- und Einzelhduser

Teilgebiet 9:
- GRZ0,60
- MindestgrundsticksgréBe: 350 m2
- Doppel- und Einzelhduser

Teilgebiet 10:
- GRzZ0,30
- MindestgrundsticksgréBe: 350 m2
- Doppel- und Einzelhduser

Teilgebiet 11:
- GRZ0,30
- MindestgrundsticksgréBe: 350 m?2
- Doppel- und Einzelhdauser, Hausgruppen

In den Teilgebieten des Plangebietes haben sich unterschiedlichste bauliche Verdichtungen im
Rahmen einer GRZ-Ausnutzung auf den Grundstiicken gebildet. Dies reicht im Einzelfall von
einer GRZ von 0,06 bis GRZ 0,62.

Die Teilgebiete wurden daher entsprechend lhrer Bestandsverdichtung eingeteilt. Es wurde,
wenn mdglich eine Entwicklung eingeplant. In den Fallen mit einer GRZ Uber 0,6 bestehen leider
keine Mdglichkeiten die gesetzlich vorgeschriebenen HochstmalBe von 0,6 zu Uberschreiten. Die
GRZII wurde mit 50% Uber der GRZ festgesetzt. Allerdings auch hier mit der max. Grenze von
0,8.

Um eine max. ll-geschossige Bebauung im vorhandenen Gelande auch optisch zu gewahrleisten,
sind max. Festsetzungen Uber die Hohe der GebdudeauBenwande im Rahmen einer Trauf- First-
und Kniestockhéhe kombiniert mit den Festsetzungen von Dachneigung erforderlich.

Ziel dieser Festsetzung ist eine Begrenzung der Gebdudehohen auf das derzeit pragende
BestandsmaB.
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Die jeweilig festgesetzte Gebdudehohe der einzelnen Teilbereiche ergibt sich aus den
Bestandshohen- der vorhandenen Bebauung, die gesichert werden soll.

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt:

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise erfolgt gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO. Die Baukorper
werden mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Lange der Baukérper darf 20 m nicht
Uberschreiten. Abweichend hiervon wurde entlang der Wiesbadener StraBe, der
WiesengrundstraBBe und der Verbindung zwischen diesen beiden StralBe (An den Geierwiesen)
eine Baulinie festgesetzt. Hier gilt bei Einzelhausern bei einer maximalen Lange von 20,00 m der
StraBenfassade sind die Gebaude mit einem Grenzabstanden zu errichten. Zur Wahrung des
tradierten Ortsbildes k&nnen ausnahmsweise Hauser mit einer maximalen Lange von 20,00 m an
einer Nachbargrenze ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden, sofern auf dem
Nachbargrundsttick bestehende Gebaude ebenfalls ohne Grenzabstand zur Nachbargrenze
errichtet wurden und das zu errichtende Gebaude an das oder die vorhandenen
Nachbargebadude grenzseitig angebaut wird. Die StraBenfassade ist an der Baulinie auszurichten.
Entlang der Baulinie ist eine max. Bautiefe von 15 m zulassig.

Ziel der Festsetzung ist die Erhaltung und Foérderung des tradierten Ortsbildes entlang der
Wiesbadener Stral3e und der Wiesengrundstral3e.

3.3 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Wiesbadener StraBe/ B455, der Stral3e an den Geierwiesen der
WiesengrundstralBe und der StraBe Am Fliederbusch. Auf der 6stlichen Seite existiert entlang der
WiesengrundstraBBe noch ein Privatstich der noch die Hauser 10 — 16 erschlief3t.

Um in Zukunft eine beidseitige, verkehrssichere ErschlieBung fur FuBganger entlang der
Wiesenbadener Stral3e gewahrleisten zu kénnen, wurde eine Baulinie festgesetzt. Bei einem
Neubauprojekt besteht so die Méglichkeit private Grundsticksflachen fir eine mégliche
Erweiterung des Gehweges zu erwerben.

4. Wasserversorgung

4.1 Deckung des Wasserbedarfes - Versorgungssicherheit - innere ErschlieBung

Im Geltungsgebiet ist die 6ffentliche ErschlieBungsanlage zur Wasserversorgung in der
Wiesbadener StraBBe, An den Geierwiesen und in der WiesengrundstraB3e bereits vorhanden. Die
offentliche Wasserversorgungsleitung in der Wiesbadener StraBe wurde im Jahre 2015 erneuert.
Die Wasserleitung in der WiesengrundstraBBe und in einem Teilabschnitt der Stra3e "An den
Geierwiesen"- von der WaldhohlstraBe bis zur Wiesengrundstral3e -wird gerade erneuert. Die
Arbeiten werden bis November 2019 abgeschlossen sein.



Bebauungsplan S 14 ,An den Geierwiesen/ Wiesbadener Stralie”

Das Gebiet liegt in der Versorgungszone Schneidhain und wird Uber den Hochbehalter (HB)
Schneidhain (Wasserspiegelhdhe = 359 muNN) und im geringen MaBe auch Uber die
Pumpstation im Liederbachtal versorgt. Der HB Schneidhain wurde 2018/2019 vollstandig
saniert und wird Uber die Mittelzone Kénigstein versorgt. Die Pumpstation im Liederbachtal
erhélt Grundwasser Uber die Tieforunnen II-V Liederbachtal und Uber den Brunnen Schneidhain.

Bei Mehrbedarf besteht im HB Tillmann bzw. im HB Hardtberg eine Einspeiseméglichkeit fur
Fremdwasser Uber den Wasserbeschaffungsverband (WBV) Taunus.

4.2 Betriebliche Anlagen und Sicherstellung der Wasserqualitat

Die Rohwadsser werden vor Einspeisung in den HB bzw. in das Versorgungsnetz Schneidhain
Uber die Aufbereitungsanlagen Speckwiese, Billtal, Reichenbachweg - Neu und Liederbachtal
entsprechend der Trinkwasserverordnung entsauert.

Die untersuchten Parameter des Trinkwassers entsprechen den Anforderungen der
Trinkwasserverordnung.

4.3 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes (WSG-ID:
436-027) fur das WSG ,,Br. |-V Braubach-Kelkheim” der Stadtwerke Kelkheim (Taunus). Die
Schutzgebietsverordnung von 20.01.2003 (StAnz: 11/2003, S. 1167 FF) fur das WSG |-V
Braubach-Kelkheim” der Stadtwerke Kelkheim (Taunus) ist zu beachten.

Das Plangebiet norddstlich und 6stlich der Wiesbadener StraBe liegt zusatzlich in der Schutzzone
Il des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes (WSG-ID: 434-025) fur das WSG ,, TB IM
Liederbachtal” der Stadtwerke Konigstein im Taunus. Die Schutzgebietsverordnung vom

22.06.1989 (StAnz: 31/89, S. 1607 ff) fur das WSG , TB Im Liederbachtal” der Stadtwerke
K&nigstein im Taunus ist zu beachten.

4.4 Versorgungsdruck
Der Versorgungsdruck (statische Ruhedruck) im Geltungsbereich liegt zwischen 4 und 9 bar.

GemalB DVGW Arbeitsblatt W 403 sind vom Versorger mindestens 2 bar+ 0,5 bar je Geschoss
Uber EG bereitzustellen.

4.5 Léschwasserversorgung

GemaB Hydranten Plan der Stadtwerke aus dem Jahr 2017 stehen im Geltungsbereich an
verschiedenen Hydranten 96 m3/h (= 1.600 I/min) fur die Léschwasserversorgung zur Verfligung.
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5. Entwasserung / Abwasserbeseitigung

5.1 Innere ErschlieBung

Im Geltungsgebiet ist die 6ffentliche ErschlieBungsanlage zur Entwasserung bzw.
Abwasserbeseitigung in der Wiesbadener Stral3e, An den Geierwiesen und in der
WiesengrundstraBBe bereits vorhanden. Der 6ffentliche Mischwasserkanal in der Wiesbadener
StraBe wurde im Jahre 2015 erneuert. Der Kanal in der Wiesengrundstral3e und in einem
Teilabschnitt der StraBe "An den Geierwiesen"- von der WaldhohlstraBe bis zur
Wiesengrundstral3e - wird gerade erneuert. Die Arbeiten werden bis November 2019
abgeschlossen sein.

5.2 AuBere ErschlieBung

Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt Uber den 6ffentlichen Kanal in der Wiesbadener
StraBBe in Richtung ehemalige Kldranlage Schneidhain und von dort zur Verbandsanlage des
Abwasserverbandes Main-Taunus und weiter bis in die Kldranlage in Frankfurt-Sindlingen.

Die vorhandenen Anlagen entwassern im Mischsystem. Zur Entlastung der Anlagen bei
Starkregenereignissen, sind versiegelte Flachen maéglichst nicht an den Mischwasserkanal
anzuschlieBen. Weiterhin werden auch zur Abflussverzégerung Regenwasserzisternen
empfohlen.

6. Larm

Ziel der textlichen Festsetzung Nr. 10 ist die Sicherung eines als vertraglich anzusehenden
AuBenlarmpegels.

Zu diesem Zwecke wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt, deren Empfehlung
in die Textfestsetzung aufgekommen wurde. Nahere Informationen sind der schalltechnischen
Untersuchung zu entnehmen.

7 Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut und versiegelt. Gemal dem begriindeten vereinfachten
Planverfahren werden insofern keine separaten Umweltprifungen erforderlich. Ein
Umweltbericht wird wegen des vereinfachten Planverfahrens gemal3 § 13 a BauGB nicht
erforderlich.

Um dennoch eine gewisse Wirdigung von Natur und Landschaft zu erzielen, ist in Anlage 1 der
landschaftspflegerische Beitrag angehangt.
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Um das stadtische Pilotprojekt , blihendes Konigstein” zu férdern, wird die in stadtischen Besitz
befindliche Parzelle Gemarkung Schneidhain, Flur 4, Flurstiick 201 als private Grinflache
festgesetzt und kann zu einer Blihwiese umgewandelt werden.

Um das angrenzende FFH-Gebiet Rombachtal und auf dem Bangert (Gebiets-Nr. 5816-309) vor
schadlichen Umwelteinwirkungen der angrenzenden Bebauung zu schiitzen, wurde wie in
anderen Bauleitplanen geschehen, eine Ortsrandbegriindung angedacht.

8. Hinweise

8.1. Archaologische Bodenfunde / Sicherung von Bodendenkmalern
Es wird daraufhin gewiesen, dass Bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande wie z.B. Scherben, Steingerdte
oder Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege-hessenArchaologie zu melden. Die Anzeige kann auch
gegeniber der Gemeinde oder der Unteren Denkmalbehoérde erfolgen, diese leiten die
Anzeige unverzUglich der Denkmalbehérde zu.

Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Es wird darum gebeten, die
mit Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.

8.2 Denkmaler
Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 18 (1) Hessisches Denkmalschutzgesetztes alle
MaBnahmen, die am und im Kulturdenkmal geplant sind oder auch nach § 18 (2) des
Hessischen Denkmalschutzgesetztes in direkter Umgebung des Kulturdenkmals
vorgenommen werden und dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des
Kulturdenkmals Auswirkungen hat, genehmigungspflichtig sind.

8.3. Altlasten / Altablagerungen

Nr. | ALTIS Nr. StraBe Firma

1 434.005.040-000.022 | An den Geierwiesen 13 | Schiller-KUrschnerei von 1946-
10/ 1974 — \WZ5

2 434.005.040-000.033 | Wiesbadener StraBe 189 | THB Bauservice von 08/2013 bis
11/2015 — WZ2

Im Rahmen von BaumaBnahmen festgestellte Bodenverunreinigungen sind unverziglich
beim Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden,
Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz; LessingstraBe 16-18, 65189 Wiesbaden
anzuzeigen.
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8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

8.8.

Baumpflanzungen, Versorgungsleitungen

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass die Wurzelzone des Baumes einen
ausreichenden Abstand (mind. 2,5 m) Zu Versorgungsleitungen und
Telekommunikationsanlagen aufweisen muss. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind
die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern.

Erdaushub

Die bei BaumaBnahmen anfallenden Erdmassen sind in den jeweiligen Teilbereichen des
Bebauungsplans, in dem die Erdmassen anfallen, soweit mdéglich wieder einzubauen.

Bei Ruckverfullung anstehender Boden und bei angeliefertem Boden sind die ,,Richtlinien
fdr die Verwertung von Bodenmaterial” vom 17.04.2014 (St.Anz. 10/2014 S. 211 ff.) zu
Grunde zu legen. Der Fachbereich Wasser- und Bodenschutz des Hochtaunuskreises als
Untere Bodenschutzbehdrde entscheidet im weiteren Baugenehmigungsverfahren - nach
Vorlage der Analysen in Einzelfall Gber die Einbaufdhigkeit des Materials.

FUr nahere Informationen wurde ein Merkblatt von der Abfallwirtschaft des RP Darmstadt
erstellt. Das Merkblatt ist als Download zu finden unter:
https://rp-darmstadt.hessen.de/umwelt/abfall/bau-und-gewerbeabfall

Bodenschutz

Humoser Oberboden (Mutterboden), der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie wesentlichen Verdnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist zu
schitzen (§ 202 BauGB). Er ist zu Beginn des Bauvorhabens gemal3 den Vorgaben der DIN
19731 , Verwertung von Bodenmaterial” ,Kap. 7 gesondert abzuraumen, zwischenzulagern
und spater wieder aufzubringen. Er darf nicht mit Abfallen, insbesondere Bauabfallen
(Unterboden, Bauschutt, StraBenaufbruch, Baustellenabfallen) vermischt werden.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes
(WSG-ID: 436-027) fur das WSG ,,Br. |-V Braubach-Kelkheim” der Stadtwerke Kelkheim
(Taunus). Die Schutzgebietsverordnung von 20.01.2003 (StAnz: 11/2003, S. 1167 FF) fur
das WSG ,,I-V Braubach-Kelkheim” der Stadtwerke Kelkheim (Taunus) ist zu beachten.

Das Plangebiet norddstlich und 6stlich der Wiesbadener StraBe liegt zusatzlich in der
Schutzzone Ill des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes (WSG-ID: 434-025) fur das WSG
. TB IM Liederbachtal” der Stadtwerke Kénigstein im Taunus. Die Schutzgebietsverordnung
vom 22.06.1989 (StAnz: 31/89, S. 1607 ff) fur das WSG ,, TB Im Liederbachtal” der
Stadtwerke Konigstein im Taunus ist zu beachten.

Regenriickhaltung
Das anfallende Regenwasser ist auf dem Grundsttick zu versickern bzw. zur
Brauchwassernutzung vorzuhalten, dies erfordert eine Regenwasserzisterne.
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8.9.

Hinsichtlich der Ruckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser in Zisternen sind 50%
des Zisternenvolumens zur Abflussverzégerung und somit zur Minderung von Hochwasser-
bzw. Abflussspitzen (Anschluss einer kleindimensionierten Ablaufleitung an die
Entwasserung) und 50% des Zisternenvolumens fir die Brauchwassernutzung bzw. zur
Gartenbewadsserung vorzuhalten.

Lichtemission

Zur Objektbeleuchtung sind nur UV-arme bzw. Lichtquellen mit méglichst langer
Wellenldnge zulassig. Die Objektbeleuchtung ist in der Kernnacht von 23 Uhr bis 4 Uhr
abzuschalten.

1. Immissionsrichtwerte

Tabelle 1: Immissionsrichtwerte der mittleren Beleuchtungsstirke EF in der Fensterebene
von Wohnungen bzw. bei Balkonen oder Terrassen, auf den Begrenzungsflachen fur die
Wohnnutzung, hervorgerufen von Beleuchtungsanlagen wahrend der Dunkelstunden,
ausgenommen 6ffentliche StraBenbeleuchtungsanlagen.

Immissionsort (Einwirkungsort)
Gebietsart nach § BauNVO [2] 06 Uhr bis 22 Uhr 22 Uhr bis 06 Uhr

Mittlere Beleuchtungsstérke Er in Ix

Allgemeines Wohngebiet (§ 4) 3 1

Tabelle 1 bezieht sich auf zeitlich konstantes und weil3es oder annahernd weiBes Licht, das
mehrmals in der Woche jeweils langer als eine Stunde eingeschaltet ist.

2. Bei der Festlegung des Leuchten Standortes ist darauf zu achten, dass die
Nachtbarschaft maoglichst wenig von Lichtimmissionen betroffen wird. Die evtl.
Beeintrachtigung der Nachbarschaft ist abhéngig von Ort, Neigung und Hohe der
Leuchte. Oftmals sind mehrere rdumlich verteilte Leuchten aus Sicht des
Nachbarschutzes ginstiger als wenige zentrale solche.

3. Beleuchtungen sollten nur nach unten und max. 80° schrag zur Seite strahlen. Sie
sollten maéglichst niedrig angebracht sein, so dass z.B. nur der zu beleuchtende FuBweg
hell wird.

4. Direkte Blickverbindung zur Leuchte sollte vermieden werden. Ist dies nicht méglich, sind
zum Schutz der Nachbarschaft Blenden vorzusehen.

5. Es sind Bewegungsmelder grundsatzlich standigem Licht vorzuziehen.

6. Indirekte Beleuchtungssysteme bei der AuBenbeleuchtung wie Wandfluter oder
Metallspiegel sind zu vermeiden.

8.10. Energieeinsparung und Energieerzeugung

§ 3 Abs. 1 EEWarmeG verpflichtet die Eigentiimer von Gebduden, die neu errichtet werden,
den Warmeenergiebedarf durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu
decken.
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Um die Photovoltaik- und Sonnenkollektoren zu beginstigen, sind die Dach- und
Gebaudeformen bzw. —héhen (dazu gehdren auch gemauerte Schornsteine), sowie der
Pflanzort groBer Baume so zu planen, dass die Dacher der Nachbarn und das eigene so
wenig wie moglich verschattet werden.

Bei der Errichtung von Gebauden sin bauliche MaBnahmen zu treffen fur den Einsatz von
erneuerbaren Energien wie z.B.: Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen oder Anlagen zur
Nutzung von Erdwarme mit einem Anteil von mind. 30% am Gesamtenergiebedarf.

Im Ubrigen wird auf EnEV und EnEG verwiesen.

8.11. Artenschutz
Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (Vgl. § 7 Abs. 2
Nrn. 13 und 14 BNatSch@G) sind insbesondere

a. BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
geschutzter Vogelarten fuhren kénnen, auBBerhalb der Brutzeit durchzufihren,

b. Bestandsgebdude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaBnahmen daraufhin
zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,

c. Geholzrickschnitte und-rodungen auBerhalb der Brut- und Setzzeit (1.03.-30.09.)
durchzufthren,

d. auBerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhdohlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs-
und/oder Bauarbeiten auf Uberwinternde Arten zu prifen.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahmeprifung nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren
Naturschutzbehorde zu beantragen.

Des Weiteren sind vor allem bei Eingriffen in die Grundstticke zwischen der Wiesenbadener
StraBe und An den Geierwiesen eine Kartierung der Reptilien und bei Abriss- und
Sanierungsarbeiten die Ublichen VermeidungsmaBnahmen durchzufihren. Weitere
Untersuchungserfordernisse sind dem Ergebnisbericht der Potenzialbewertung zu
entnehmen.

Umgang mit besonders geschitzten oder gefahrdeten Arten:

Im Hinblick auf die potentiell im Plangebiet vorkommenden, wildlebenden, besonders
geschitzten und/oder gefdhrdeten Tierarten (hier z. B. Blindschleiche, Igel, Gemeine
Weinbergschnecke) ist durch eine 6kologische Baubegleitung wahrend der
Baufeldfreimachung sicherzustellen, dass das Toéten von Individuen vermieden wird. Das
Baufeld ist vor und wahrend der Freimachung auf ein Vorkommen dieser Arten hin zu
untersuchen, ggf. angetroffene Tiere sind umzusetzen.

Zuwanderungsbarriere:
Vor Beginn der BaumaBnahmen muss eine flachendeckende Suche nach Reptilien und
Amphibien erfolgen. Die ggf. aufgefundenen Tiere sind in einen Ausweichlebensraum (s.
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u.) umzusetzen. Das Baufeld ist bauzeitlich vor einer erneuten Besiedelung mittels einer
amphibien-/reptiliensicheren Zuwanderungsbarriere zu umgrenzen.

Sicherung vorhandener Schwalbennester:

Die Entfernung vorhandener Schwalbennester an den Gebauden ist im Sinne des § 44 (3)
Bundesnaturschutzgesetz verboten. Ist die Entfernung solcher Nester z. B. aufgrund von
Fassadensanierungen unausweichlich, so ist vorab eine Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde notwendig.

Habitat Optimierung fir Reptilien bei Entfernung oder anderung des Erdhigels: Der
Ausgleich fur die eintretenden Habitat Verluste muss durch eine zielartenorientierte
Aufwertung geeigneter Flachen stattfinden (z. B. Einbringung exponierter Sonnenplatze
wie Felsen, Steine, Totholz etc., Waldrandstrukturierung, Einbringung von grabbarem
Substrat, EntbuschungsmaBnahmen). Die Umsetzung der MaBnahme ist dem Eingriff
voranzustellen. Umfang und Umsetzungsort sind mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen und in Form eines Ergebnisberichtes nachzuweisen

Habitat Optimierung fir Amphibien bei gréBeren Veranderungen der potentiellen
Landlebensraume oder Veranderung der groBeren Gartenteiche:

Der Ausgleich fir die eintretenden Habitat Verluste muss durch eine zielartenorientierte
Aufwertung  geeigneter Flachen stattfinden (z. B. Gewasserneuanlage  mit
Initialpflanzungen, Extensivierung von Garten, Strukturerhéhung fir Landlebensraum
und/oder Winterquartiere, Pflege und Vernetzung vorhandener Gewasser). Die Umsetzung
der MaBBnahme ist dem Eingriff voranzustellen. Umfang und Umsetzungsort sind mit der
Unteren Naturschutzbehoérde abzustimmen und in Form eines Ergebnisberichtes
nachzuweisen.

Bauzeitliche Bereitstellung und Installation von Fledermauskasten:

Als Ersatz far den Verlust von potentiellen Baumhdhlenquartieren sind entsprechende
Hilfsgerate im funktionalen Umfeld zu installieren. Vorzusehen sind jeweils drei
Fledermauskasten pro entfallende Baumhohle. Die Umsetzung der MaBnahme ist dem
Eingriff voranzustellen. Die Wahl der Ersatzkasten sowie die Standorte der Hilfsgerate sind
mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen und in Form eines Ergebnisberichtes
nachzuweisen.

Installation von Vogelnistgeraten:

Als  Ersatz fir den Verlust von potentiellen Baumhdhlenquartieren  sowie
Gebaudequartieren (hier z. B. Haussperling) sind entsprechende Hilfsgerate im funktionalen
Umfeld zu installieren. Vorzusehen  sind jeweils drei Nistkasten pro entfallender
Fortpflanzung und/oder Ruhestatte. Die Umsetzung der MaBnahme ist dem Eingriff
voranzustellen. Die Wahl der Ersatzkasten sowie die Standorte der Hilfsgerate sind mit der
Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen und in Form eines Ergebnisberichtes
nachzuweisen.

Alle  MaBnahmen sind mittels 6kologischer Baubegleitung zu kontrollieren, ein
entsprechender Bericht ist der Unteren Naturschutzbehérde auszuhandigen.

8.12. Giitesiegel ,,Sicher Wohnen in Hessen”
Die hessische Polizei bietet seit Jahren die kostenlose Beratung Uber das Gutesiegel ,,Sicher
Wohnen in Hessen” an. In Zusammenarbeit mit dem Verband der Stdwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e.V. sucht die Hessische Polizei daher Partner aus der freien
Wirtschaft, dem privaten und gewerblichen Bereich der Bauherren und Bautrager, die bereit
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sind, bei der Planung und Ausfihrung von Neubauten oder bei Modernisierungsprojekten
polizeiliche Erkenntnisse und Erfahrungen zur Kriminalpravention umzusetzen.

8.13. Kampfmittelraumdienst
Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der
Kampfmittelraumdienst des Regierungsprasidium Darmstadts, Abteilung IV Arbeitsschutz
und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1, LessingstraBe 16-18, 65189 Wiesbaden, zu
verstandigen.

8.14. Barrierefreies Bauen
Sofern ein Umbau zu einer barrierefreien Wohnung von Néten ist, gibt es diverse
Forderprogramme, die den Umbau unterstitzen. Zum Beispiel existiert ein
Wohnbauférderprogramm des Landes Hessen. Der Antrdage wird bei der WI-Bank
eingereicht. Zudem existiern zwei Programm der KFW (Programm 159 und 455). Die
UmbaumaBnahmen haben sich nach der DIN 18040 Teil 2 zurichten.

8.15. Umgang mit Leitungstrassen
Im Geltungsbereich befinden sich bereits Versorgungsleitungen und Hausanschlisse, deren
Bestand und Betrieb zu gewdhrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen
ist nicht zuldssig.

Bei der Wahl der Baumstandorte ist darauf zu achten, dass diese in einem ausreichenden
Abstand zum Leitungsbestand gesetzt werden, die Richtlinie GW125 ist einzuhalten. Fur
alle BaumaBnahmen ist die NRM — Norm ,, Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen,
Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova” einzuhalten. Die
Bestandsunterlagen kénnen online unter dem Link www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft
runtergeladen werden.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom. Bei der
Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen hieran vermieden werden. Es ist
deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vorher mit dem zustandigen Ressort
Produktion Technische Infrastruktur 34, JahnstraBe 64, 63150 Heusenstamm, in die genaue
Lage dieser Anlagen einweisen lassen.

Zudem befinden sich vorhandene Erdkabel der Syna im Plangebiet, auch diese sind nach
den jeweils giltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW,
Merkblatter Gber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungslagen usw.) zu
schitzen.

8.16. Schutz von Kleintieren
Hofablaufe, Hauskellerschachte und ahnliche Anlagen sollen durch geeignete Mittel gegen
das Hineinfallen und Verenden von Kleintieren gesichert werden. Dachrinnenablaufe sollen
durch Drahtvorsatze gesichert werden. Kellertreppenabgange sollen an einer Wangenseite
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mit einer waschbetonrauen Rampe von 10 cm Breite als Kleintierfluchtweg versehen
werden. Zierteiche sowie andere offene Wasserflachen sollen mit rauen Fluchtrampen fir
Kleintiere versehen werden.

8.17. gesetzlich geschiitzte Biotope

Es wird darauf hingewiesen, dass Streuobstbestande, Gewasser und Gewasserrandstreifen ein
gesetzlich geschltztes Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG sein kénnen. Handlungen, die zu
einer Zerstérung oder einer sonstigen Beeintrachtigung dieser Biotope fuhren kénnen, sind
verboten.

9. Allgemeine Rechtgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen folgende baurechtliche Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetztes vom 20. Juli
2017 (BGBI. I, S. 2808),

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057 -
1064),

e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Juni 2018
(GVBI. 1S. 198)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I, S.58, BGBI. lll 213-1-6), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
12. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057 - 1064)

Weiter sind zu beachten:
- BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)
- HAGBNatSchG (Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz)

Diese werden unter anderem durch die folgenden Ortssatzungen erganzt:

o Stellplatz- und Abldsesatzung: 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 Uber die Herstellung von
Abstellplatzen fur Fahrrader.

e \Werbeanlagengestaltungssatzung: Satzung Uber Art und Gestaltung von
Werbeanlagen im Gebiet der Stadt K&nigstein im Taunus.
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e Baumschutzsatzung: Satzung zum Schutz der Grinbestdnde der Stadt Koénigstein
im Taunus

e Zisternensatzung

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die von den Festsetzungen der einzelnen

Satzungen abweichen. Ein Hinweis auf die Satzungen ist in den Bebauungsplan mit
aufgenommen.

Weiter sind zu beachten:
- BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)
- HAGBNatSchG (Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz)

10. Anlagen
10.1 Landschaftspflegerischer Beitrag
10.2 Denkmalgeschiitzte Objekte im Plangebiet
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10.1 Landschaftspflegerischer Beitrag

10.1.1 FFH-Gebiet ,, Rombachtal und auf dem Bangert bei Kénigstein”

i W R T e, et N@T 1Y Das Gebiet "Rombachtal und Auf dem
O P e “q\e\f\ﬁ}'}/ Bangert bei Konigstein" zeichnet sich

e T durch reich strukturierte, groBflachige,

.4 extensiv genutzte und artenreiche Bereiche

»% mit Borstgrasrasen, Pfeifengras- und

i Glatthaferwiesen (teils ausgedehnt, teils als

I} Restbestande), Feuchtbrachen und eine

i Vielzahl von Geholzbestanden

25 unterschiedlicher Auspragung aus , die

Lebensraume flr zahlreiche seltene und

bestandsgefahrdete Pflanzen- und

} Tierarten darstellen. Hervorzuheben ist das

Vorkommen des Hellen und Dunklen

Wiesenknopf-Ameisenbldulings. Ferner

kommen der Echte Wiesenhafer

: (Helictotrichon pratense), das Stattliche

%% Knabenkraut (Orchis mascula) und die

% Farberscharte (Serratula tinctoria) in dem

Gebiet vor.
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Das FFH-Gebiet liegt 6stlich der Ortslage von Schneidhain westlich fortfihrend zum Burgberg
von Konigstein in der naturrdumlichen Obereinheit D 41 Taunus:

'n El=.i’:==' Der sudliche Teil" Auf dem Bangert" im
‘}———-."‘m Bereich (300) Vortaunus, der nérdliche Teil
".__. "Rombachtal" im Bereich (301) Hoher
Rey v Taunus. Die Lage ist ca. 273- 405 m Uber
* NN, die Durchschnittstemperatur betragt ca.
9 Grad Celsius -Warmesummenstufe 7 -
N ziemlich mild. Die Niederschlage betragen ca.
825 mm/ Jahr, die Vegetationszeit ist mit ca.
235 Tagen/ Jahr anzusetzen. Der Bereich
liegt im ehemaligen Landschaftsschutzgebiet
"Osttaunus”, im Naturpark Hochtaunus und
. ist nicht als Naturschutzgebiet ausgewiesen.
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Typische Leitgesellschaften sind

+ artenreiche Frauenmantel-
Glatthaferwiesen, trockene
Glatthaferwiesen und wechselfeuchte bis
wechseltrockene Silau- und
Wiesenknopf- Glatthaferwiesen,
artenreiche Borstgrasrasen und
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Pfeifengraswiesen mit Orchideen im Offenland. Im Waldbereich zdhlen Winkelseggen-Erlen-
Eschenwald, Hainmieren-Erlen- Auwald und Eschen-Bergahorn-Schluchtwald zu den
Leitgesellschaften.

Die FlieBgewasser Liederbach, einschlieBlich des namenlosen Zuflusses auf Hohe der
Eisenbahnschleife, und Rombach wurden in der GDE wegen nur kleinflachig auftretender
Unterwasservegetation nicht als LRT kartiert. Dennoch erflllen die Gewasserabschnitte von ihrer
Struktur her groBtenteils die Anforderungen der Wasserrahmenrichtlinie, so dass seitens des
Regierungsprasidiums Darmstadt aktuell keine MaBnahmen zur Strukturverbesserung geplant
sind.

Die Erhaltung oder Herstellung naturnaher Gewasserstrukturen ist ebenfalls ein Ziel dieses
MaBnahmenplanes. Aus diesem Grund soll es durch andere Nutzungen nicht zu einer
erheblichen Beeintrachtigung der Gewasser oder des bachbegleitenden Erlen-Eschenwaldes
kommen. (Die hier vorkommen- den Gewasser sind in NATUREG nicht separat als Flache
dargestellt, sondern befinden sich fast vollstandig innerhalb der angrenzenden LRT's bzw.
Biotoptypen.)

Die Grinlandflachen werden schon seit langem gemaht und/ oder tGberwiegend mit
Schafen oder Rindern beweidet bzw. nachbeweidet; Die Flachen nordwestlich des Weges
im Rombachtal wurden friher als Acker genutzt; die meisten Grunlandflachen werden seit
ein paar Jahren im Rahmen von Landschaftspflegevertrdgen unter Verzicht auf Diingung
und Pflanzenschutz, nach vorgegebenen Terminen bewirtschaftet, was sich giinstig auf den
Erhaltungszustand der Grinland-LRTen und das Vorkommen der Wiesenknopf-
Ameisenbldulinge auswirken wird. In Teilbereichen droht die Verschlechterung der LRTen
durch Verbuschung und Verbrachung. Die LRTen im Waldbereich unterliegen keiner
Nutzung; Das Gebiet ist einer intensiven Freizeitnutzung mit den damit verbundenen
negativen Einflissen unterworfen; allerdings ist die Stérintensitat Uberwiegend als gering
einzustufen.

Leitbild

Erhalt der artenreichen Grinland- und Magerrasengesellschaften verschiedener
Feuchtigkeitsstufen durch extensive und regelméaBige Grinlandbewirtschaftung in Form von
Mahd und Mahweide. Magere und verbuschende Potentialflachen sind zu artenreichen
Bestédnden zu entwickeln. Ebenso sind die naturnahen Bach-, Quellauwald- und
Hangmischwaldgesellschaften mit ihren begleitenden Hochstaudenfluren zu erhalten und
einer naturlichen Entwicklung zu Gberlassen
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Der Liederbach streift das Plangebiet nur auf einer kurzen Strecke entlang der 6stlichen Grenze.
Kommend aus nérdlicher Richtung (Kénigstein) flieBt er offen Richtung Stden (Kelkheim-Rote
Mdahle). Entlang des Liederbaches wird ein 5 Meter breiter Streifen parallel zur Béschungskante
als Gewasserrandstreifen im Bebauungsplan dargestellt. Durch diese eindeutige Zuordnung
dieses Bereiches zum Gewasser kénnen die 6kologischen Funktionen des Liederbaches im Sinne
des § 38 Wasserhaushaltsgesetz erhalten und verbessert werden. Einer Nutzung dieser Flache
durch die Freiwillige Feuerwehr im Rahmen der Gefahrenabwehr steht diese Festsetzung nicht

entgegen. Eine Oberflachenbefestigung ist innerhalt des Gewasserrandstreifens gemal § 23
HWG unzulassig.

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des Liederbaches. Laut dem seinerzeit im Auftrag des
Abwasserverbandes Main-Taunus erstellten Hochwasserschutzkonzept (HWSK) fir das gesamt
Einzugsgebiet des Liederbaches liegt am 6stlichen Rand des Plangebietes ein kleiner Teil der
Grundstticke ,,An den Geierwiesen 15-19” im Hochwassergefahrenbereich bzw. im
Uberschwemmungsgebiet des Liederbaches bei einem 100-jéhrlichen Hochwasserereignis
(HQ100). Fur den Liederbach im Planungsbereich wurde durch das Land Hessen bisher aber kein
Uberschwemmungsgebiet rechtskréftig festgesetzt. Auch im vom Land Hessen aufgestellten
~Hochwasserrisikomanagementplan Sulzbach/ Liederbach” wurde der Liederbach im Bereich
Konigstein-Schneidhain in den Hochwassergefahrenkarten und Hochwasserrisikokarten nicht
berUcksichtigt.

An der Stelle wo sich heute noch das Wehr fir die Freiwillige Feuerwehr befindet, zweigte
urspringlich der Mahlgraben ab und verlief entlang der heutigen StraBBe ,An den Geierwiesen”
hin zum heutigen Anwesen , Wiesbadener StraBBe 165", auf dem sich seinerzeit die
Schneidhainer Muhle, auch Weil'sche Mihle, befand, bis die beiden Bachlaufe weiter stidlich
wieder zusammen flieBen.
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Die Mihle wurde nach der Heidelberger Urkunde
vom November 1592 als Privatmihle von den
Eheleuten Queck erbaut. Da in der Vogtei Sulzbach
keine Mahlmuhle gewesen sei, hatten die

: Untertanen bei fremden Mdllern mahlen lassen.

2 Die eigene Mihle beim "Dérflein Schneithain" soll
o fur Neuenhain, Altenhain und Schneidhain mahlen.
o Da sich spéater die Unterlagen nicht mehr finden

- lassen, wird sie ab 1816 als herrschaftliche
& N Erbleihmihle gefihrt, allerdings mit
2 "Sonderstatus" ab 1822, dass bei Verkauf lediglich
‘ der herrschaftliche Konsens hergestellt werden
: muss. Sie bleibt Bannmuhle. 1688 war die Mihle
zunachst abgebrochen worden; Balken sollen in
‘ “EE der Schule Neuenhain verwendet worden sein.
Danach Wiederaufbau, Erwahnung 1756 als
L Mahlmuhle. 1800 moéchte Valentin Schneider die
: i Mdahle verkaufen, was aber wegen des fehlenden
’ ' Bestandsbriefes scheitert. Im Januar 1815 soll sie
% an den Meistbietenden verkauft werden. Im
Plankarte mit Muhle und Bachlauf von 1952 Herzoglich—Nassauischen AIIgemeinen
Intelligenzblatt wird besonders darauf
hingewiesen, dass die MUhle das ganze Jahr
hindurch Wasser habe, sowohl im Winter, als auch
in der trockensten Sommerzeit.

oo
3

Auch sei sie zum Mehlhandel "die
schicklichste Gelegenheit". 1816 wird
Adam Engel aus Hofheim als Kaufer
benannt, 1822 besitzt Nicolaus Winter die
Mdabhle, die allerdings 1829 noch als
Dominalmuhle gefthrt wird. Klagen tber
Verletzung des Bannrechtes, Bitten um
Pachtnachlass, Streitigkeiten wegen
Bezahlungen sind Uber viele Jahre belegt.
1832 Muller Johann Georg Christ, der
1838 um Pachtnachlass bittet, der nicht
genehmigt wird. Besitzerwechsel zu Peter
Weil aus Esch, danach Philipp Weil.
Emminghaus nennt 1862 die
Schneidhainer Ol-, Hanfreib- und
MahImuhle Weil. Der Wasserlaufzins wird
ab 1870 nicht mehr in Naturalien sondern
in Geld entrichtet. 1874 kauft Gerhard
Miiller, vorher Pachter der Damm-Muhle in
Konigstein, die Weil'sche Mihle in
Schneidhain. Im Nassauischen
Adresshandbuch wird sie noch bis 1895
gefihrt.
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10.1.3 Zum Erhalt festgesetzte Baume

Im Planungsgebiet befinden sich wenig Ortsbildpragende Badume, um die vorhandenen zu
schitzen, wurden insgesamt drei Baume zum Erhalt, die im Folgenden naher beschrieben sind.

Kennziffer: S 14.01
Art: Scheinzypresse (Chamaecyparis)
Standort: Gemarkung Schneidhain
Flur 4
Flurstlick 26/1
An den Geierwiesen 9
GroBe:
Kennziffer: S14.02
Art: Thuja (Cupressaceae)
Standort: Gemarkung Schneidhain
Flur 4
Flurstlick 26/1
An den Geierwiesen 9
GroBe:
Kennziffer: S 14.03
Art: Scheinzypresse (Chamaecyparis)
Standort: Gemarkung Schneidhain
Flur 4
Flurstiick 26/1
An den Geierwiesen 9
GroBe:
Kennziffer: S14.04
Art: Linde (Tilia)
Standort: Gemarkung Schneidhain

Wiesbadener StraBe 173

Grofe:

Flur 4
Flurstick 103/11
Vor dem Anwesen

Gem. Landschaftsplan ein Naturdenkmal
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Das Plangebiet ist im Landschaftsplan als
»Siedlungsflachen gemal geltendem FNP Stand
Juli 2000 sowie Siedlungsflachen aus

@ Bebauungsplanen” und , Erhaltung der

O Durchgrinung innerhalb von Siedlungsflachen —
~ o Bestand Juli 1991" angegeben. Das Grundstlck
= Flur 4, Flurstick 26/1 die evangelische

: / Johanniskirche, ist als , Erhéhung der

. Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen —
7% Bestand Juli 1991" angegeben.

Angrenzend an das Plangebiet ist der , Regionalpark —Korridor” mit ,Uferbereich (§ 68 (1) und
(2) HWG)" sowie das Naturschutzgebiet Liederbach/ Rombach” angegeben. Das heutige FFH-
Gebiet Rombachtal und auf dem Bangert bei Kénigstein ist als kologisch bedeutsames
Grinland angegeben.

Zudem ist die Linde entlang der Wiesbadener StraBe ein Naturdenkmal.
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10.2 Denkmalgeschiitzte Objekte im Plangebiet
Evangelische Johanniskirche (Gemarkung Schneidhain, Flur 4, Flurstiick 26/1)

Schneidhain gehdrte urspringlich zur Grundherrschaft der Vogtei
Sulzbach, die im Besitz des Klosters Limburg an der Haardt war, und
damit zum Kirchspiel Sulzbach. Um 1215/22 (Kopialbuch des Mainzer
Sankt Stephanstifts) war der Konigsteiner Burgkaplan fir die Messe
zustandig. Um 1350 erfolgte die Erhebung zur Pfarrkirche; ein
Dorfpfarrer ist seit 1422 belegt. Patronatsherren waren damals die
von Eppstein (1433 Mlnzenberger Linie, 1473 Kdnigsteiner Linie).
Zum Sprengel der seit 1456 nachweislich Johannes dem Taufer
geweihten Kirche gehérten Altenhain (,, Aldenhagen”, 1282/83 erste
Erwdahnung; Main-Taunus-Kreis), Hof Beidenau (im Jahr 1191
,Bidinowa", Vogtei Sulzbach, Wistung des spaten 16. Jahrhunderts;
wurde 1812 und 1818 zur Gemarkung Schneidhain, 1897 zur
Gemarkung Altenhain gezahlt; noch erhalten die dazugehérige ,,Rote Muhle” im Liederbachtal)
und Diezelshain (um 1215/22 , Diezilinhan”, im 16. Jahrhundert in Abgang gebracht;
Gemarkung Glashitten-SchloBborn). Unter Stolberg-Kénigstein ab 1540 evangelisch;
Schneidhain wurde zunachst Kénigstein, dann Fischbach unterstellt. 1574 wurde das Kloster
Limburg an der Lahn durch den Pfalzer Kurfirsten sakularisiert und die Vogtei Sulzbach von
diesem, dem Kurmainzer Zugriff zuvorkommend, 1581 besetzt. Schneidhain wurde damit dem
reformierten / calvinistischen Glaubensbekenntnis zugefthrt und, nach Aufhebung seiner
Pfarrei, der Kirche Neuenhain unterstellt. Wahrend des DreiBigjahrigen Krieges kehrte es 1626
unter spanischer Besetzung zwangsweise zum katholischen Glauben zurlck, wurde wahrend
des Stolberger Zwischenregiments 1631-35 wieder evangelisch und unter der Kurpfalz ab 1648
erneut reformiert. 1650 wurde im , BergstraBer Rezess” zwischen der Kurpfalz und dem
Mainzer Kurstaat die freie Wahl der Konfessionszugehorigkeit vereinbart. Schneidhains
Gotteshaus wurde von da ab bis 1946 Simultankirche (der Chor von der katholischen
Kirchgemeinde genutzt). 1652 hatte Kurmainz in Schneidhain eine katholische Pfarrei
eingerichtet; zwischen 1927 und 1968 war diese Filiale von Kénigstein und anschlieBend, bis zur
Erlangung ihrer erneuten Selbststandigkeit 1973, mit Falkenstein verbunden. 1951 wurde die
Johanniskirche von der evangelischen Gemeinde Gbernommen, nachdem die katholische
Kirchgemeinde 1949 eine eigene Kapelle (siehe WaldhohlstraBe 18) erbaut hatte.

Schneidhain hatte bis um 1350, als wohl im
Zusammenhang mit der Pfarreigrindung erstmals ein
Massivbau errichtet wurde, vermutlich mehrere
Fachwerkkirchen — eine davon 1215/22 belegt. Vom
ersten Steinbau in gotischem Stil erhalten ist die
kielbogige Sakramentnische aus rotem Sandstein mit
Trinitatsdarstellung (siehe Stidostwand des Chors). Ein
ebenfalls gotischer Nachfolgebau wurde aufgrund von
Baufalligkeit (1731 Einsturz von Dach und Teilen des
Mauerwerks) durch den auf alten Fundamenten
aufgerichteten, 1741 der Muttergottes geweihten Barockbau ersetzt.

Hell verputzter, ungegliederter Saalbau mit 3/8-Chorschluss und von hohen Rundbogenfenstern
und einem Ochsenauge durchbrochenen Langseiten. Dem Satteldach im Westen aufsitzend ein
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sechsseitiges Glockentiirmchen mit geknicktem Helm,
dessen Spitze einen Knauf und den Wetterhahn tragt. Der
rundbogige Eingang einerseits durch den Vorbau von 1965
verdeckt, andererseits im Schatten der mit zwei Pfeilern
abgestitzten Orgelempore liegend. Im Inneren eine
Voutendecke.

Der Kirchhof bis in die 1950er Jahre fur Bestattungen
genutzt (fir neuen Friedhof siehe Kohlweg o. Nr.) Dort das
von der Gemeinde errichtete, dezent mit in Bronze gegossenem Blattmotiv und kinstlerisch
gestaltetem Schriftzug , Sei getreu bis in den Tod so will ich dir die Krone des ewigen Lebens
geben” (Offenbarung 2, 8-11) geschmuckte Ehrenmal fur die Opfer der beiden Weltkriege.

Zur Ausstattung gehoren des Weiteren: Christuskopf, um 1605(?), siddeutsch, Hans Zirn dem
Alteren bzw. seiner Werkstatt zugeschrieben. Teil einer Ecce-Homo-Figur, Stadtmuseum
K&nigstein; kleinste Glocke aus der Immanuel-Kirche Kénigstein, Stiftung des Herzogs von
Nassau, 1888; Buntverglasung, 1951, Entwurf Gottfried von Stockhausen, Esslingen; Fligelaltar
und 7 Gemalde in den Bristungsfeldern der Empore von A. H. Wagner, Bad Soden, 1956.
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Ehem. Schule, Rathaus und Feuerwehr (Gemarkung Schneidhain, Flur 4, Flurstiick 39/2)

In Traufen Stellung von der StraBe abgerlckt
stehendes Gebaude spatklassizistischer Pragung. Als
Schulhaus 1877 (Sturz der Eingangstir) erbaut, ab
1959 als Rathaus genutzt. Aus markant auftretendem
Kellersockel und zwei Geschossen aufgebauter und
mit einem giebelseitig Uber Pfetten leicht
vorgezogenem Satteldach versehener, frontal Gber
eine Treppe erschlossener Bau. Die urspringlich
unverputzten, bruchsteinernen AuBBenwande durch
=M Gurtgesims gegliedert und axial mit in Buntsandstein
| gerahmten Schwibbogen Fenstern besetzt.

Quelle: http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/objekte/





