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Schneidhain,

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit gebe ich als Bevollmachtigte und im Namen des BUND Landesverband Hessen e.V. fristgerecht
die Stellungnahme zum oben genannten Bebauungsplan ab.

Unsere Stellungnahme vom 02.09.2013 finden Sie im Anhang und ist Bestandteil dieser Stellung-
nahme.

- Siehe dazu 2. Begriindungsentwurf, Kapitel 4. Festsetzungen, zweiter
Absatz und 3. Umweltbericht, Kapitel 2.5 Menschliche Nutzung.

: Wahrend der Nutzungsphase der Ausbildungsstatte waren die Parkplatze nicht ver-
pachtet, bzw. existierte das Restaurant, das sie nutzt, noch nicht. Die Parkplatzsituation ist aktuell be-
reits schwierig, es ist daher unerheblich, wie die Parkplatzsituation zu Zeiten der Ausbildungsstatte
war.

: Diese sind sicherlich schwierig anzuordnen; das jedoch nur der
Kreativitdt des Architekten zu tberlassen bzw. auf ausreichend qualifizierte Architekten zu hoffen, ist
absolut unzureichend. Der Bebauungsplan muss so gestaltet sein, dass auch unzureichend qualifizierte
oder wenig kreative Architekten keine Planungen zum Nachteil des Natur- und Umweltschutzes erstel-
len konnen. Vergleiche dazu auch Seite 14 der Begriindungen, 5. Gestaltungssatzung, zweiter Absatz.

Nur weil keine Weiternutzung stattgefunden hat, kann nicht davon ausgegangen werden, dass
das Land da tatsdchlich ein Interesse daran hatte. Das Geldnde als Bauland zu verkaufen, ist gewiss
lukrativer. Zur Grauen Energie bzw. Energieeinsparung durch Sanierung versus Neubau siehe folgendes
Zitat:

.Von den Einsparpotenzialen sind dabei die Sanierungsanstrengungen bzw. der Ersatz
des Altbestands viel wirksamer als die zusdtzlich errichteten energieeffizienten Neu-
bauten. Wenn wir es schaffen, ein Gebdude, das vorher etwa 250 kWh/m2 im Jahr an
Heizenergie bendtigt hat, auf einen Energieverbrauch von nur noch 25-50 kWh/m2 im
Jahr zu modernisieren, machen wir damit nicht nur einen Sprung bis zu einem Faktor



10, sondern sparen zudem in Summe (iber 200 kWh pro m2 und Jahr ein. Wenn wir uns
im Vergleich dazu jedoch entschlieBen, lieber einen zusdtzlichen Neubau besonders
energieeffizient in Passivhausqualitét zu realisieren, bringt diese Entscheidung nur
einen Einsparvorteil von etwa 50 kWh/m2 gegeniiber dem gesetzlichen Mindeststan-
dard nach Energieeinsparverordnung. Der Einspareffekt eines qut sanierten Altbau-
Quadratmeters ist also etwa viermal so hoch wie der eines sehr guten Neubaus.

Tatsdchlich steht der Neubau noch schlechter da, wenn man beriicksichtigt, dass
durch ihn die gesamte beheizte Fldche im Land weiter zunimmt und dass durch die
Erstellung des Gebdudes selbst ganz wesentlich Energie verbraucht wird.”

(aus: ,Energiewende ohne die Biirger?” von Till Schaller, Passivhaus Kompendium
2013, Seite 31, Unterstreichungen von C. Jacubowsky)

Der Nachweis kann nicht geflihrt werden, dass die geringe Wohneinheitendichte zulassig ist. Die Argu-
mentation, dass zum einen die ndhere Umgebung eine vergleichbare Wohndichte aufweist und zum
Ausgleich das Mittelzentrum mit der hoch verdichteten Bebauung z.B. der SonnenstralBe herangezogen
wird, ist unzuldssig. Denn die hochverdichtete Bebauung des Mittelzentrums existiert nicht zum Aus-
gleich fiir die Villenbebauung in Falkenstein, sondern deshalb, weil sich das Mittelzentrum im Einzugs-
bereich der Kleinbahn befindet, und von daher eine hthere Wohneinheitendichte von 45-60 Wohnein-
heiten aufweisen . Ganz im Gegenteil miisste hier das neue Wohngebiet etwaige Defizite der
Wohneinheitendichte des Stadtteils Falkenstein ausgleichen, daher ist schon nur die Annahme von 25
Wohneinheiten als unterer Grenze der Bebauungsdichte sicherlich viel zu niedrig angesetzt. Auch die
Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt verlangt einen Wert deutlich tiber 10 WE/ha. Da-
mit verstoBt die Planung insgesamt gegen § 1 Abs. 4 BauGB und ist damit abzulehnen.

Die Argumentation, dass sich durch die Reduzierung des Plangeldndes auf die reinen Grundstiicksgro-
Ben nun ein besserer Wert von 16 WE/ha ergibt, ist reine Augenwischerei, denn unter dieser Flache
verbirgt sich eine Altlast und kénnte daher nie mit Wohnungen bebaut werden und ist daher in die Be-
rechnung mit einzubeziehen. Die Altlast als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auszuweisen, ist daher nur die Notl6sung fiir ein men-
schengemachtes Problem und entspringt nicht dem Wunsch hier wirklich genannte MaBnahmen um-
zusetzen - ware hier keine Altlast, wiirde man hier auch bauen wollen.

Dass im letzten Absatz des Kapitels nun die reduzierte Bebauungsdichte sogar als eine Bemiihung des
Bebauungsplans dargestellt wird, einen Ubergang von Wohnbebauung zum angrenzenden Natur-
schutzgebiet zu schaffen, zeigt die Kapriolen in den vergeblichen Versuchen, die Planung logisch zu
begriinden.

Es ist sehr fragwiirdig, warum eine Landesgesellschaft auf Kosten der Natur und der Blirger Konigsteins
hier mit dem Verkauf des Grundstiicks einen Gewinn machen mochte. Auch eine Landesgesellschaft
oder vor allem das Land Hessen selbst sollte andere Ziele als Gewinnmaximierung haben.

Als und folgerichtig aus den Uberlegungen zur Energieeinsparung (siehe
oben) und der notwendigen héheren Bebauungsdichte (siehe oben) empfiehlt der BUND eine Umnut-
zung. Beispielsweise konnte dies aus aktuellen politischen Erwdgungen heraus mittelfristig eine Nut-
zung des Volksbildungsheims als Fliichtlingsunterkunft sein. Mit relativ geringem Aufwand lieBe sich



das Gebadude schnell umnutzen, hinzu kommt auch, dass damit die notwendigen Wohnplatze fiir
Fliichtlinge schnell und im Verhaltnis wesentlich kostenglinstiger geschaffen werden kénnen. (Wenn in
hoffentlich recht naher Zukunft die Fliichtlingsunterkiinfte nicht mehr benétigt werden, kann erneut
tiber einen Verkauf und Bebauung des Geldndes nachgedacht werden.)

Es sollte gepriift werden, ob die Festsetzungen mit den Erfordernissen der Denkmalpflege fiir die Villa
Rehe, z.B. der daraus resultierenden Bauhdhen im Gebiet F 18 - Haus Raphael, korrespondieren.

Bedenklich sind die Stellplatze und Garagen (Unterkapitel 4., Seite 13) in Bezug auf die Flurstiicke
20/13 bis 20/11. Besonders bei 20/12 und 20/11 scheint dies unmaglich. Nur eine Integrierung dieser
Flachen in die Giberbaubare Grundstiicksflache scheint sinnvoll, damit miisste aber eventuell die Zahl
der Wohneinheiten fiir dieses Grundstiick auf eine reduziert werden. Alternativ konnten auch beide
Grundstiicke zu einem gr6Beren zusammengefasst werden, mit drei Wohneinheiten (z.B. Familie, GroB-
eltern, Hauspersonalwohnung oder Familie, Angestellte, Praxis). Dafiir gibt es bestimmt auch Interes-
senten. Die Zuwegung ist bei beiden Grundstiicken sehr problematisch. Abhilfe scheint hier der Tram-
pelpfad zu liefern, der den Waldweg mit dem Reichenbachweg verbindet. Wiirde man hier eine Privat-
straBBe mit FuBdurchgang zum Waldweg einplanen, kdnnten beide Grundstiicke lber diesen Weg von
hinten bedient werden. Evtl. wéren hier die anliegenden Grundstiicksflachen entsprechend zu verklei-
nern. (Zum Trampelpfad siehe weiter unten, 3. Umweltbericht, Kapitel 2.5 Menschliche Nutzung).

Auf jeden Fall sollte in den Festsetzungen auf die Schwierigkeit der Beplanung des Geldndes durch die
Vielzahl der zum Erhalt festgesetzten Bdume explizit hingewiesen werden. Es sollte ebenfalls von vor-
neherein feststehen, dass es hier keine Sondergenehmigungen zum Fallen der Baume geben wird, da-
mit dem zukiinftigen Bauherrn keine unangenehmen Uberraschungen drohen. (Siehe dazu die Ausfiih-
rungen unter 1./zu 8: Stellplatze auf dem Waldgrundstiick) (Anmerkung: Es ist immerhin ein Unding,
dass anscheinend auch bei zum Erhalt festgesetzten Baumen der Bauherr mit erlaubten Fallungen
rechnet oder gar rechnen kann! Wenn er mit dem Geldnde nicht umgehen kann bzw. keinen ordentli-
chen Architekten finden kann, sollte er es nicht kaufen.) Falls dies nicht méglich erscheint, so kann zu-
mindest die Hiirde fiir Neupflanzungen empfindlich nach oben geschraubt werden, so sollten nicht 18-
20 ¢cm Stammumfang fiir Nachpflanzungen verlangt werden, sondern etwa 25-30 cm (4. Kapitel, letz-
ter Absatz, Seite 14).

Siehe dazu im Ubrigen die gewiinschten Textfestsetzungen unter 4. Generelle Anmerkungen.

Zu den Annahmen ist anzumerken, dass die Zahlen gerade bei wohlhabenden Villenbesitzern von denen
der Normalbevdlkerung abweichen diirften. Die Wegehaufigkeit diirfte hoher liegen, da Kinder meis-
tens noch zusatzlichen Freizeitaktivitdten nachgehen, die im Durchschnitt der Bevolkerung eher selte-
ner anzutreffen sind, oder Privatlehrer bedingen. Auch mobile Frisére oder Masseure, Gartner etc., also
der Wirtschaftsverkehr, dirften hier hdufiger anzutreffen sein. Ebenso diirfte der motorisierte Individu-
alverkehr hier eher bei 90 % - 95 % liegen, vor allem da die Entfernung zum OPNV doch erheblich ist.

Zu den Zahlen der Verkehrszdhlung ist zu fragen, ob im genannten Zeitraum auch die Ausflugsgast-
stitte Veranstaltungen hatte. Falls nein, sind die Zahlen um die durchschnittliche Besucherzahl/PKW-
Zahl nach oben zu korrigieren und die Bewertung neu durchzufiihren.

Im dritten Absatz wird postuliert, dass aufgrund der geringen GréB3e des Wohngebiets keine Veranlas-
sung besteht, von den neuen Festsetzungen zum Klimaschutz im Baugebiet Gebrauch zu machen. Der



BUND ist nicht der Auffassung, dass die GroBe eines Baugebiets ein geeignetes Kriterium ist, um dar-
tiber zu entscheiden, ob Klimaschutz sinnvoll ist oder nicht. Diese Regelung im BauGB sollte ebenso
wie alle anderen auch eingehalten werden. Es bedarf hier auch nicht zuerst eines fiir das gesamte Ge-
meindegebiet geltenden Konzepts. Im Gegenteil, die Festsetzung dieser Flachen kann sogar spater die
Einflihrung eines solchen Konzeptes erst ermdglichen. Dariliber hinaus kdnnen die Flachen ja bis dahin
ohne weiteres vom Grundstilickseigentiimer, von dessen Flache sie abgehen, genutzt werden.

Auf Seite 18 schreibt Hessen Forst, dass die Erhaltung der Waldfldchen nicht im 6ffentlichen Interesse
lage. Diese Aussage wird bezweifelt. Die Erhaltung liegt sicherlich nicht im Interesse von Hessen Forst.
Fiir die Offentlichkeit, die Anwohner kann jedoch auch eine kleine Waldflache gerade im Sommer eine
erfreuliche Abkihlung und Frischluft bedingen, bzw. liber das ganze Jahr einen kleinen, aber durchaus
spurbaren ausgleichenden Effekt auf das lokale Kleinklima haben.

Der BUND ist gegen die Rodung der Grundstiicke 20/13 bis 20/11.

Auf Seite 19 steht, dass der Bebauungsplan keinen Gebrauch von den Méglichkeiten der Festsetzung
von Niederschlags- bzw. Grauwasser macht. Hierzu mochte der BUND folgendes in die Textfestsetzun-
gen aufgenommen haben:

Anfallendes ist auf dem Grundstiick zu versickern bzw. zur Brauchwassernutzung vorzu-
halten, dies erfordert eine Regenwasserzisterne. Um das Regenwasser nicht zu vergiften, sind Dacher
und Regenrinnen aus Kupfer oder kupferhaltigen Materialien nicht erlaubt. Sofern Regenwasser in die
offentliche Kanalisation eingebracht werden muss, sind die dazugehorigen Rohre separat vom Abwas-
ser bis kurz vor die Grundstlickgrenze zu ziehen, um ein (momentan noch nicht vorhandenes) separates
dffentliches Regenwassersammelsystem zu einem spateren Zeitpunkt zu erméglichen. Der Uberlauf der
Regenwasserzisternen sollte jedoch an den Bachlauf/Quelle am nordwestlichen Rand des Baugebiets
angeschlossen werden.

Zur Altlast ist festzustellen, dass unbedingt jeder Kdufer vor dem Kauf eines Grundstiicks des Bebau-
ungsplans F 19 (wie Gbrigens auch F 18!) Giber diese Fldche und ihre Nicht-Eignung als Kinderspielplatz
(siehe Seite 21) aufgeklart werden sollte. Gerade Kinder spielen gerne im angrenzenden Wald, also
auch auf dieser Flache.

Desweiteren ist zur Altlast festzustellen, dass im unterhalb gelegenen Forellenweiher hohe Gehalte an
Schwermetallen gefunden wurden und in der Altlast diese ebenso, auBerdem PAK. Die Gehalte im Fo-
rellenweiher waren angeblich auf Batterien zurlickzufiihren. Trotzdem sollte die Wasserverbindung
bzw. das Wasser im Forellenweiher regelmaBig kontrolliert werden, um jede Gefahr fiir den Menschen
bzw. spielende Kinder auch fiir die Zukunft auszuschlieBen.

Dem BUND ist das Problem Lichtverschmutzung einfach nur mit dem Hinweis auf den Artenschutz zu
kursorisch abgehandelt. Siehe dazu auch Umweltbericht, Seite 6, 1.3 Vermeidung von Emissionen.
Kaum ein Mensch bringt Artenschutz mit Lichtverschmutzung zusammen. Deshalb empfiehlt der BUND
zur folgendes in die Textfestsetzungen mit aufzunehmen:

Zur Objektbeleuchtung sind nur UV-arme bzw. Lichtquellen (z.B. LED-Leuchtmittel) mit mdglichst lan-
ger Wellenldange zuldssig. AuBerdem sind Lichtquellen, die den Nachthimmel mit Licht verschmutzen
nicht zuldssig; entsprechend sollen nur nach unten oder maximal 60° seitwarts gerichtete Lichtquellen
verwendet werden, oder, wenn sie nach oben gerichtet sind, diese von einem entsprechend breiten



Dach so tiberdeckt werden, dass der Lichtkegel komplett abgeschirmt wird. In der Kernnacht (von 23
bis 5 Uhr) soll die Objektbeleuchtung ausgeschaltet sein. Ausnahmsweise darf sie ldnger leuchten,
wenn Gaste erwartet werden oder das Grundstiick verlassen, hier sind Bewegungsmelder sinnvoll. Fir
den Garten gelten die gleichen Regelungen, die Gartenbeleuchtung ist spatestens auszuschalten, wenn
die Gartennutzer den Garten verlassen (Bewegungsmelder sind hier ebenfalls sinnvoll). Lichtquellen,
die Flachen auBerhalb des Grundstiicks beleuchten, sind nicht zuldssig, sofern sie nicht zur Verkehrssi-
cherung notwendig sind. Lichtquellen zur Verkehrssicherung sind mdglichst mit einem Bewegungsmel-
der zu versehen. Fiir Lichtquellen mit weniger als 100 Lumen gilt die Regelung nicht.

Die Datenlage, aufgrund derer der Umweltbericht erstellt wurde, ist mehr als mangelhaft. Teilweise wi-
derspricht sich der Bericht selbst (siehe unten).

Da auf Seite 6 festgestellt wird, dass die Festsetzungen zu erneuerbaren Energien explizit zulassig sind,
mochte der BUND folgende Textfestsetzung:

§ 3 Abs. 1 EEWarmeG verpflichtet die Eigentiimer von Gebauden, die neu errichtet werden, den War-

meenergiebedarf durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. In welcher Weise
die Eigentlimer dieser Pflicht nachkommen, ist im Weiteren, insbesondere in 8§ 5 und 6 des Gesetzes

geregelt. Im Ubrigen wird auf EnEV und EnEG verwiesen. Generell sind Kubatur und Héhe eines Neu-

baus bzw. seine Auskragungen (z.B. Kamine) so zu wahlen, dass angrenzende Dacher moglichst wenig
verschattet werden.

Vergleiche dazu auch die Ausfiihrungen zu Kapitel 7. Immissionsschutz und Klimaschutz in 2. Begriin-
dungsentwurf.

Hier wird die Altlastenfldche als Wald festgesetzt. Dies sieht der BUND sehr kritisch, weil damit der
Hinweis auf die Altlast aus den Planen verschwindet. Die Altlast sollte als solche deutlich erkennbar
bleiben, solange sie existiert.

Die Datenlage, aufgrund derer der Umweltbericht erstellt wurde, ist mehr als mangelhaft. Teilweise wi-
derspricht sich der Bericht selbst. Zur Erfassung der Flora und Fauna wurden innerhalb von zwei Jahren
nur zehn Begehungen durchgefiihrt. Dass dies viel zu wenig ist, zeigt vor allem, dass die in der Bevol-
kerung allseits bekannten in diesem Gebiet vorkommenden Salamander urspriinglich nicht nachgewie-
sen wurden. Stattdessen verlie3 man sich auf den Daten des Bebauungsplans F 18, in denen genauso
wenig der Salamander vorkommt. Daher ist davon auszugehen, dass auch die Daten fiir den Bebau-
ungsplan F 18 mangelhaft sein miissen.



Der Biotopwertpunkt dieser gefassten Quelle betrégt lediglich 3 Pkt/m2. Durch das Freilegen dieser
Quelle und des anschlieBenden Bachlaufs, was nach WRRL auch angeraten scheint, I3sst sich dieses
Biotop auf recht einfachem Weg aufwerten. Siehe dazu 3. Umweltbericht, Kapitel 6.3 Kompensations-
mafBnahmen.

Hier wird postuliert, dass im Plangebiet kein Feuchtbiotop betroffen ist, mithin auch keine feuchteab-
hangigen Arten betroffen sein kdnnten. Dieser Schluss wird kritisch gesehen. Nach den vorliegenden
Unterlagen wurde keine genauere Untersuchung der Quelle durchgefiihrt, z.B. fehlt der Saprobienindex.
AuBerdem wurde nachgewiesen, dass sich im Gebiet Salamander aufhalten. Es kann davon ausgegan-
gen werden, dass diese Salamander auch hier laichen wiirden, wenn die Quelle offen ldge. Insofern wa-
ren zumindest die Salamander von der Offenlequng der Quelle positiv betroffen.

Aus den Unterlagen geht hervor, dass z.B. mit dem Mittelspecht ein Vogel mit einem unglinstigen oder
schlechten Erhaltungszustand durch das Baugebiet betroffen ware. Dass dies nur unerheblich ware,
wie in der Tabelle 6 angegeben, bezweifelt der BUND, da die Datenlage unzureichend ist. Zumindest fiir
die Flurstiicke 20/11 bis 20/13 ist dies jedoch ein weiterer Hinweis darauf, dass dieses Waldgebiet als
Wald erhalten werden sollte.

Die Datenlage zu den Fledermausen ist llickenhaft. Wenn noch nicht einmal bei einer Begehung die
oberen Geschosse untersucht werden kénnen, kann auf dieser Basis keinerlei Aussage getroffen wer-
den. Zudem wird wieder auf F 18 verwiesen.

Um die Fehler des F 18 hier nicht zu wiederholen, wird um eine erneute, griindlichere Priifung des Ge-
biets liber ein ganzes Jahr gebeten. Dies auch vor dem Hintergrund, dass die FFH-Vorpriifung unter-
blieben ist.

Hier widerspricht der erste Absatz den in der Tabelle aufgefiihrten Ergebnissen, bzw. dem der Tabelle
folgenden Absatz.

In diesem Kapitel werden véllig unlogisch die Wildkatze, die Schlingnatter (die eigentlich in das vor-
hergehende Kapitel gehort), der Siebenschléfer und die untersuchten Baumhohlen behandelt (Seite 22).
Zumindest fur die Flurstlicke 20/11 bis 20/13 ist der Siebenschlafer bzw. sind die von ihm bewohnten
und hier vorkommenden Baumhdhlen jedoch ein weiterer Hinweis darauf, dass dieses Waldgebiet als
Wald erhalten werden sollte.

Bei der Untersuchung der Baumhdhlen wird nur aktuelle Bewohnung untersucht. Es fehlt der Hinweis,
ob die Hohle evtl. nachweisbar in der Vergangenheit von einer anderen Art bewohnt wurde und wie
hoch die Wahrscheinlichkeit ist, ob sie und von welchen anderen Arten in Zukunft bewohnt werden
kdnnte.



Der das Plangebiet querende inoffizielle Pfad wird leider vollig falsch beurteilt. Dieser stellt namlich die

fuBlaufige Verbindung vom nordlichen Teil Falkensteins in das Reichenbachtal dar. Insofern ist
dieser Pfad sehr wichtig flir die Erholungsfunktion des Reichenbachtals fiir die Falkensteiner Blirger. Er
sollte unbedingt erhalten bleiben. Siehe dazu 2. Begriindungsentwurf, Kapitel 4. Festsetzungen, zweiter
Absatz.

Wie in Kapitel 2.5 Menschliche Nutzung dargelegt, wird durch den Wegfall des inoffiziellen Pfads die
Erholungseignung des anschlieBenden Naturschutzgebiets fiir die nordlichen Falkensteiner Biirger er-
heblich eingeschrankt.

Alternativ die Tabelle 12 Tber die Biotopwerte oder der entsprechende Text ist unvollstandig. Es sind
die Biotopwertpunkte fiir die Amphibienleitanlage anzugeben, da diese auch nach Fertigstellung des
Baugebiets erhalten bleibt, um ein zukiinftiges Uberfahren der Salamander zu verhindern. AuBerdem
sind fir die Freilequng der Quelle bzw. des dazugehdrigen Bachlaufs ebenfalls die Biotopwertpunkte
anzugeben.

Folgende Textfestsetzungen wiinscht sich der BUND:

1. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25 b BauGB wird festgesetzt, dass der Wurzelbereich der
zum Erhalt festgesetzten Bdume - siehe dazu auch die Baumschutzsatzung der Stadt Konigstein -
wahrend etwaiger Bauphasen durch einen Zaun zu schiitzen ist, da die Verdichtung der Boden-
struktur durch Baumaschinen im Zuge der BaumaBnahmen die Wurzeln der Baume zerstoren kann.
Der Schutzabstand ergibt sich aus dem durch die Baumkrone libertrauften Bereich. Abgangige
Baume sind durch heimische und standortgerechte Bdume zu ersetzen. Je 100 m2 Gartenflache
(Griinflache) (ab 50 m2) ist mindestens ein heimischer und standortgerechter Baum nachzuweisen,
bzw. gegebenenfalls zu pflanzen. Die Baume sind zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfallen zu
ersetzen. Weiteres regelt die genannte Baumschutzsatzung. Die Baumarten sind so zu wahlen und
die Baume so zu pflanzen, dass umgebende zur Sonnenenergie nutzbare Dacher nicht oder mdg-
lichst wenig beschattet werden.

2. im Sichtbereich von 6ffentlichen Flichen (StraBen, Gehwege, Wald- und Feldwege) sind
aus heimischen, standortgerechten Strauchern herzustellen.

3. sind als Trockenmauern auszufiihren, alternativ
konnen auch Gabionenwande genutzt werden.

4, sind mit einer Trockenmauer bis zu einer Héhe von 1,50 m zu verkleiden bzw. ober-
halb zu verputzen. Sichtbeton ist unzulassig. Samtliche Wande (auch Stlitzmauern) mit einer Fens-
terfliche von weniger als 10 % sind dauerhaft zu begriinen.

5. , wie z.B. Garagen, Gartenhauser, Miillbehaltern, sind zu begriinen.
6. missen einen Mindestabstand von 0,175 m zum Boden einhalten.
7. Samtliche (z.B. Stellpldtze und -zufahrten, Gehwege, Hofe) von

Nebenanlagen sind in wasserdurchldssiger Weise herzustellen. Diese Festsetzung gilt unter der Vo-
raussetzung, dass dadurch keine Grundwassergefahrdung gegeben ist.



8. Es wird darauf hingewiesen, dass zur Erfassung des AuBenbereichs nur insoweit zuldssig
sind, als sichergestellt werden kann, dass 6ffentliche Flachen, auch Privatwege und PrivatstraB3en,
nicht erfasst werden.

Der Bebauungsplan ist nicht vollsténdig, es fehlt die FFH-Priifung bzw. -Vorpriifung, denn innerhalb
eines Radius von 2 km liegen zwei FFH-Gebiete. Diese ist umgehend nachzureichen!

Die Datenlage, aufgrund derer der Umweltbericht erstellt wurde, ist mehr als mangelhaft. Teilweise wi-
derspricht sich der Bericht selbst. Zur Erfassung der Flora und Fauna wurden innerhalb von zwei Jahren
nur zehn Begehungen durchgefiihrt. Dass dies viel zu wenig ist, zeigt vor allem, dass die in der Bevol-
kerung allseits bekannten in diesem Gebiet vorkommenden Salamander urspriinglich nicht nachgewie-
sen wurden. Stattdessen verlie3 man sich auf den Daten des Bebauungsplans F 18, in denen genauso
wenig der Salamander vorkommt. Daher ist davon auszugehen, dass auch die Daten fiir den Bebau-
ungsplan F 18 mangelhaft sein miissen.

Der BUND praferiert die Niederlegung der Gebdude und die Renaturierung des Gebiets. Erste Wahl als
Alternative wire eine Umnutzung des Gebaudes. Zumindest jedoch sollten die Flurstiicke 20/11 bis
20/13 nicht bebaut oder zumindest nur zur Halfte bebaut werden, um den ,6kologisch hochwertigen
alter Baumbestand"” (Zitat, Seite 28 des Umweltberichts) zu erhalten. AuBerdem sollte unbedingt der
inoffizielle Pfad erhalten bleiben.

Da der Umweltbericht mangelhaft und unvollsténdig ist, und die FFH-Priifung fehlt,
Da der Umweltbericht mangelhaft und unvollstdndig ist, und die FFH-Priifung fehlt,

Es erscheint unverhaltnismaBig, dass flir zwei, maximal vier Familien ein derartig groBes Gelande, die
Flurstiicke 20/11 bis 20/13, mit seinen vielfiltigen Funktionen zerst6rt werden soll:

- Inoffizieller Pfad - viele Falkensteiner Biirger betroffen (Anmerkung: Der Pfad ist sinnvoller
Weise dem Waldgebiet zuzurechnen, denn er wird nie liber das Gelande der Bildungsstatte ge-
fiihrt haben - Zaune);

- Mittelspecht und Siebenschlafer (u.a.) sind wahrscheinlich besonders von dem Verlust des
.Okologisch hochwertigen alten Baumbestands" (Zitat, Seite 28 des Umweltberichts) betroffen;

- Das Kleinklima fiir die an das Plangebiet nach Siidosten anschlieBende Bebauung ware negativ
betroffen.

Immerhin bedurfte es urspriinglich einer Ausnahmegenehmigung, um die ehemalige Ausbildungsstatte
zu bauen.

Mit freundlichen GriiBen

Cordula Jacubowsky
Vorsitzende



Auf Grund der uns vorliegenden Planung, die leider an vielen Stellen unzureichend und uniiberlegt er-
scheint, war es uns leider nicht moglich, detaillierter auf die Planung einzugehen.

Daher hier unsere Anmerkungen und die offenen Fragen in allgemeinerer Form. Wir bitten hoflichst da-
rum, in noch kommenden Bebauungsplanen wieder auf den Qualitatsstand von friiher zurlickzukehren,
um lhnen und uns unndtige Doppelarbeit zu ersparen.

1.

Tiermonitoring. Wann wird das erforderliche einjahrige Tiermonitoring durchgefiihrt? Ohne die-
ses konnen wir keine Aussagen dazu treffen. Vor allem im Hinblick auf nicht untersuchte Fleder-
mausarten in und am Gebdude und die Wildkatze empfehlen wir dringendst, dieses so bald wie
moglich durchzufiihren. Da diverse Scheiben eingeschlagen wurden, ist es ziemlich sicher, dass
sich Fledermduse zumindest zeitweilig, wenn nicht sogar ganzjahrig auch im Inneren der Ge-
baude aufhalten. Auch wurden in der Vergangenheit Lockstocke fiir die Wildkatze aufgestellt.
Auch erscheint es uns sehr einfach, komplett auf das Monitoring von F18 zu verweisen, da es sich
hier doch um andere Vegetationstypen handelt. Falls sich Fledermause am/im Gebiude aufhalten,
ist eine Umsiedlung durch Fachleute notwendig.

Es sind zumindest die Arten Feuersalamander, Zwergfledermaus, Siebenschlifer/Baumschléfer
und Schlingnatter am/auf dem Plangebiet nachgewiesen worden. Zu jeder dieser Arten, sowie der
uns momentan noch unbekannten geschiitzten Arten, fehlt ein Gutachten. Diese Gutachten sind
zwingend notwendig, um eine sachliche Stellungnahme abgeben zu kdnnen.

Neue Biotope. Das Geldnde scheint in den letzten Jahren recht verwildert zu sein. Da ein Natur-
schutzgebiet mit Feuchtbiotopen direkt angrenzt, ist es gut moglich, dass sich hier eine Popula-
tion speziell angepasster Insekten ein Refugium im Innenhof bzw. an den Mauern und Treppen
erobert hat. Zumindest Libellen vom westlich gelegenen Forellenweiher dienen die Wiesen als
Jagdgelande. Es ist z.B. zu liberpriifen, ob eine Bebauung das Jagdgebiet der Libellen zerstoren
und damit die Libellenpopulation beeintrachtigen wiirde.

Amphibien. Siidlich des Plangebiets befindet sich das Quellgebiet zum Forellenweiher. Es ist hier
eine groBe Population von Feuersalamandern nachgewiesen worden. Es wurde nicht untersucht,
ob sich die Bebauung bzw. die Zeit der Bebauung unglinstig auf diese Population oder andere
dort heimische Amphibien auswirkt, da sich die Riickzugsorte der Salamander bzw. dieser Amphi-
bien im Winter im Wald nordlich und 6stlich des Plangebiets befinden und sie somit das Plange-
biet liberqueren miissen.

WRRL. Unterhalb der linken Kehre der Zuwegung ist ein Betonrohr zu erkennen. Ebenso ist quer
auf halber Hohe des Wanderwegs am rechten Rand der bebauten Flache ein Tonrohr zu erken-
nen. Da sich unterhalb/westlich/stidwestlich des Plangebiets der Forellenweiher befindet, ist hier
zumindest ein Quellhorizont anzunehmen. Womdoglich befinden sich daher sogar unter oder an
dem Gebiude zusitzliche Sammelstellen/Sickerrohre fiir oberhalb austretendes Hangwasser oder
Quellwasser in die Kanalisation. Es ist unbedingt zu klaren, ob es sich hier um verrohrte Gewasser
handelt, die nach WRRL freizulegen wéren.

Im Ubrigen ist es wiinschenswert, wenn die Niederschlige gesammelt und dosiert an die Ablei-
tung der gefassten Quelle oder dhnliche Wasserlaufe abgegeben werden wiirden, sofern sie auf
den Grundstlicken nicht selbst Verwendung finden, damit sie der Umgebung, resp. dem Forellen-
weiher, erhalten bleiben.

Forellenweiher und ehemalige Hausmiilldeponie. Bezugnehmend auf die Sickerwasseruntersu-
chung des Biiros HPC3 vom Juni 2011, stellt sich in unseren Augen die Frage, inwieweit diese
Hausmiilldeponie ursachlich fiir die Einbringung von Giftstoffen in den Forellenweiher ist, die im
Dezember 2011 festgestellt wurde. Immerhin wurden im Forellenweiher die gleichen Giftstoffe



gefunden, die auch im Sickerwasser nachgewiesen wurden (Schwermetalle, PAK). Dieser Zusam-
menhang sollte griindlicher untersucht werden, bevor der Zugang zu diesem Gebiet durch die ge-
plante Villenbebauung verbaut wird. Spater wire nur noch ein Zugang durch das angrenzende
Naturschutzgebiet moglich.

Bebauungsgrenze. Zu begriiBen ist, dass zumindest im nordlichen Teil der obere Rand des Bebau-
ungsfensters von der momentan vorhandenen Bebauung zurlickweicht, hier also der Natur mehr
Spielraum eingerdumt wird.

. Wald und ErschlieBung. Es ist uns nicht ersichtlich, warum zusitzlich Privatgrundstiicke (laut
Bestandsplan drei Parzellen rechts des Waldweges am stidGstlichen Rand des Bebauungsplanes),
die als Forstwirtschaft = Wald ausgewiesen sind, hier in die Planung mit aufgenommen wurden.
Von der Falkensteiner Bebauungsstruktur her und des nahen Naturschutzgebietes wegen sollte
dieses Waldstilick unbedingt erhalten bleiben. Es sorgt unter anderem auch bei der nach Osten
angrenzenden Bebauung fir glinstige kleinstklimatische Verhaltnisse, die bei Bebauung entfallen
wiirden, trotzdem dass hier einige Baume zum Erhalt festgesetzt wurden. Wir sind gegen eine
Bebauung dieser Grundstiicke. Im Ubrigen fehlt auf dem Bebauungsplan der vorhandene Wan-
derweg. Wo soll er zukiinftig verlaufen?

Gleichwohl ist die ErschlieBung der Grundstiicke tiber den Reichenbachweg angedacht, was zu
einer weiteren Zerstorung des besonders im stidostlichen Teil vorhandenen erhaltenswerten
Laubwaldes flihren wird, obwohl hier einige Baume zum Erhalt festgesetzt wurden. Es wird in der
Begriindung von ca. 150-200 m2 fiir Garage, Stellpldtze, Zufahrten etc. ausgegangen. Es ist frag-
lich, ob an den unteren Randern der Grundstiicke diese Flache untergebracht werden kann, ohne
die zum Erhalt festgesetzten Baume anzutasten. Auch Ersatzpflanzungen nach der Konigsteiner
Baumschutzsatzung sind kein Garant fiir einen tatsachlichen Ersatz, da diese nur zeitlich befristet
uberwacht werden.

Da das Gelande eine sehr groBe Hangneigung aufweist, ist es auBerdem sehr zweifelhaft, dass
durch die Bauarbeiten die vorhandenen Bdume nicht negativ beeinflusst werden. Verdichtung
der Bodenstruktur durch Baumaschinen zerstort die Wurzeln, der Baum stirbt ab. Der notwendige
Mindestabstand ist die Kronentraufe, dieser ist aber in einem Wald logischerweise nicht einzuhal-
ten. Der Wurzelbereich der zum Erhalt festgesetzten Baume und Gehdlze sollte daher mit einem
Zaun entsprechend des Schutzabstandes (mindestens Kronentraufe) wihrend der Bauphase ge-
schiitzt werden. Auch die fehlenden genauen Baufenster lassen nicht erkennen, welche Baume
besonders gefahrdet waren.

Die Rodung des vorhandenen Waldes muss auBerdem aufwendig (Okopunkte) kompensiert wer-
den. Dies lasst sich vermeiden, wenn der Wald Wald bleibt.

Parkplédtze. Nach Stellplatzsatzung sind hier 36 Stellplatze fiir alle Grundstiicke nachzuweisen. Es
erscheint uns nicht maglich, vier Stellplatze auf jedem Grundstiick bei ErschlieBung vom Rei-
chenbachweg aus unterzubringen. Vor allem in der rechten Halfte des Bebauungsplanes erscheint
dies unmaglich, ohne die vorhandenen zum Erhalt festgesetzten Baume anzutasten.

AuBerdem scheint insgesamt die Parkplatzsituation am Ende des Reichenbachwegs uniiberlegt.
Es gibt sehr viel Ausflugsverkehr und zuséatzlich sind alle 6ffentlichen Parkplatze auf der linken
Seite verpachtet. Die rechte Seite wird durch den Bebauungsplan zusatzlich auf ca. 50 % der ge-
samten Linge des Baugebiets fiir Zufahrten gedffnet, d.h. um ihrer Parkpldtze beraubt. Zusatzli-
che Besucher der neuen Hauser, ganz zu schweigen von den Handwerkern wahrend der Bau-
phase, werden diesen Zustand noch erheblich verschlimmern. Dann ist die StraBBe nur einspurig
befahrbar, das ist auch fiir Rettungsdienste und Feuerwehr nicht sinnvoll. Im Sinne des Natur-
schutzes ist das auch nicht, da es mehr wartende PKW mit laufendem Motor (bei Einspurigkeit,
bis sie endlich fahren kdnnen) geben wird und zusatzlicher Parkplatzsuchverkehr entstehen wird.



9. Sparsamer Umgang mit Energie. Ein Abriss und eine Neubebauung der Flache verschlingt we-
sentlich mehr Energie pro neuem Bewohner, als ein Umbau des vorhandenen Gebdudes. Wenn
ein Umbau des vorhandenen Gebiudes in Wohnungen (die energiedrmste Nutzungsmaglichkeit)
nicht moglich ist, sollte zumindest fiir die Hiuser Passivhausbauweise oder besser noch Plusener-
giehausbauweise vorgeschrieben werden.

Die Planung sollte nochmal griindlichst liberarbeitet werden. Gerade weil die Stadt zugestimmt hat,
aus einem Ausbildungsgeldande eine Flache fiir den Wohnungsbau zu machen, sollte sie hier mit Mal3
und Verstand an die Planung gehen. Das oberste Ziel der Stadt sollte nicht sein, dass sie den Investoren
oder dem Besitzer der Immobile, dem Land Hessen, satte Gewinne beschert, sondern dass sie das Ge-
lande zum gréBtmaoglichen und langfristigen Nutzen der Bevolkerung einsetzt, wie es auch das Land
Hessen tun sollte. Und das ist an erster Stelle der Erhalt der Biume und der Natur und erst an zweiter
Stelle die Schaffung vergleichsweise glinstiger Wohnungen, ein Neubau von Hausern erfiillt diese Vor-
gaben nicht.

AuBerdem sind die dkologischen Gesichtspunkte vollig unzureichend untersucht worden.



