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Quellenangaben

Geobasisdaten
Fir die Abbildungen werden teilweise Grundlagen der Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement
und Geoinformation verwendet (© Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation,

2025).
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1. Ausgangslage

Die Kreis- und Kurstadt Bad Schwalbach plant die Genehmigungsvoraussetzungen fir den Neubau
eines Seniorenzentrums zu schaffen, da das bestehende Kreisaltenzentrum aufgegeben werden soll.
Die hohen Sanierungskosten und bestehende Beschliisse des Kreistages flihren dazu, dass der aktu-
elle Standort im Bereich Emser Stral3e / Ecke Reitallee nicht weitergefuhrt wird. Der Erhalt eines Seni-
orenzentrums innerhalb des Stadtgebiets ist fiir die Blirgerinnen und Birger von Bad Schwalbach von
gréflter Bedeutung. Daher mdchte die Stadt Bad Schwalbach den Standort innerhalb der Stadt sichern.
Gesprache mit dem derzeitigen Betreiber des Kreisaltenzentrums (DRK) iiber die Ubernahme des
neuen Standorts im laufenden Betrieb haben bereits stattgefunden. Das neue Altenzentrum soll an die
Ruckseite der Bebauung der Fennebergstralle angebunden werden.

Der Flachennutzungsplan von Bad Schwalbach aus dem Juni 2004 weist die Flache derzeit als land-
wirtschaftliche Flache, Griinflache und das an den Kurpark angrenzende Grundstiick als “Kleingarten®
sowie als Heilquellenschutzgebiet “HQS III“ und “HQS-Zone C* aus. Daher soll der Flachennutzungs-
plan entsprechend angepasst werden.

Der Flachennutzungsplan soll so geandert werden, dass die Flache nun als "Flachen fir den Gemein-
bedarf" dargestellt wird, da es sich bei dem kommunalen Seniorenzentrum um eine Gemeinbedarfsein-
richtung handelt.

Der Geltungsbereich befindet sich am westlichen Stadtrand und umfasst eine Flache von ca. 0,73 ha.
Das Seniorenzentrum muss so dimensioniert sein, dass es mindestens 80 Bewohner und sémtliche
Nebenraume fir eine vollstationare Pflege aufnehmen kann. Erganzende Gemeinbedarfsnutzungen
sind von Seiten der Stadt Bad Schwalbach ebenfalls grundséatzlich denkbar.

Abbildung 1 Lage des Geltungsbereiches
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Die Teilanderung umfasst die Grundstiicke in der Gemarkung Bad Schwalbach mit folgenden Flurstiick-
nummern:

Vollstandig: 1818, 1819, 1820, 1821, 1822, 3637/1, 3636/4 und 3644/8.
Lage des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der geplanten Anderung befindet sich westlich des bewohnten Stadtgebiets. Im
Osten grenzt er an das Baugebiet Gentstrale/ Merianstralle, nordlich schliel3t sich der Kurpark an.
Weiter westlich liegen weitere landwirtschaftliche Flachen und sudlich grenzt der Geltungsbereich an
einen Wirtschaftsweg. Etwas weiter stdlich befindet sich die Montanusklinik.

Insgesamt umfasst der Bereich etwa 0,73 ha. Im siidlichen Teil des Geltungsbereichs befinden sich
Gehdlzstrukturen, nordlich liegen die bereits erwahnten Kleingarten. Ansonsten besteht das Plangebiet
ausschlieflich aus landwirtschaftlichen Flachen, Griinland- und Wiesenflachen.

Abbildung 2 Luftbild
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2, Grundlagen
21 Landesentwicklungsplan Hessen 3. Anderung (2000)
In der Karte "Zentrale Orte und Strukturrdume" des Landesentwicklungsplans Hessen (2000), 3. Ande-

rung, ist Bad Schwalbach als “L | MZ Plus im landlichen Raum® dargestellt. Die Stadt liegt zudem im
landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen (LRV).

Daher muss die Stadt bestimmte Einrichtungen der Daseinsvorsorge beherbergen, um den landlichen
Raum zu versorgen. Das Vorhaben und die Umsetzung des Seniorenzentrums entsprechen dieser
Funktion.

e "M; : Differenzierung MZ
‘ : ’ ® L1 MZ Plus im Landlichen
Raum

LIl MZ im Landlichen
Raum

L Il MZ in Kooperation im
Landlichen Raum

V| MZ Plus im
Verdichtungsraum

unusste O VIl MZ in Kooperation im

® O

Verdichtungsraum

VG Polyzentrale MZ im
Regionalverband
FrankfurtRheinMain

O

Strukturrdume

DUnn besiedelter Landlicher
L1 Raum (DLR)

Landlicher Raum mit
Verdichtungsansatzen (LRV)

Verdichteter Raum (VR)
Hochverdichteter Raum (HVR)

Abbildung 3 Landesentwicklungsplan “Zentrale Orte und Strukturrdume*” (2000)

Nach der folgenden Plankarte liegt die Stadt im forstlichem Vorzugsraum, weitere Darstellungen sind
nicht vorhanden.
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Abbildung 4 Landesentwicklungsplan “Plankarte* (2000)
2.2 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan (2010)

Der Geltungsbereich ist als Vorranggebiet fur “Landwirtschaft®, “Regionaler Griinzug“ sowie als Vorbe-
haltsgebiet fir “Grundwasserschutz‘ und “Besondere Klimafunktionen“ dargestellt. Ostlich und stidlich
angrenzend befindet sich das bestehende Vorranggebiet “Siedlung“. Nachfolgend werden die jeweiligen
Ziele und Grundsatze einzeln untersucht und dargestellt. Dabei wird analysiert, wie sich die Planung
darauf auswirkt und welche MalRnahmen ergriffen werden, um maégliche Beeintrachtigungen zu vermin-
dern.

Vorranggebiet fiir “Landwirtschaft‘:

Z210.1-10 Im ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft® hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vor-
rang vor anderen Nutzungsansprichen.

Angesichts der geringen Flache von lediglich 0,73 ha ist kein erheblicher Eingriff in die landwirtschaftli-
che Vorrangkulisse zu befurchten. Da die betroffene Flache derzeit nicht intensiv bewirtschaftet wird
(Grunlandflache), flihrt die Umnutzung zu einem nur minimalen Verlust an landwirtschaftlicher Nutzfla-
che. Zudem ist eine moderne Bewirtschaftung der Flache aufgrund der Topografie sehr stark einge-
schrankt bis hin zu nicht moglich. Im Norden liegt die Ackerzahl bei 40-45, im Zentrum bei 25-30 und im
Slden bei 20-35, was durchschnittlichen Béden entspricht. Die Schaffung eines dringend bendtigten
Seniorenzentrums fiir die Versorgung der Bevolkerung hat eine hohere Prioritat als die Bewahrung einer
wenig genutzten und durchschnittlichen landwirtschaftlichen Flache.
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Vorranggebiet fiir “Regionaler Griinzug*:

Z4.3-2 Die Funktion der Regionalen Griinziige darf durch andere Nutzungen nicht beeintrach-
tigt werden. Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer Beeintrachtigung
der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushalts oder der Freiraumerho-
lung oder der Veranderung der klimatischen Verhaltnisse fihren kénnen, sind in den
Regionalen Griinziigen nicht zulassig. Hierzu zahlen neben Wohnungsbau- und ge-
werblicher Nutzung auch Sport- und Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil bau-
licher Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere Infrastrukturmafinahmen. Im ,Vorrang-
gebiet Regionaler Griinzug“ hat jede weitere Siedlungstatigkeit zu unterbleiben.

24.3-3 Abweichungen sind nur aus Grunden des 6ffentlichen Wohls und unter der Vorausset-
zung zulassig, dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsflachen gleicher
Grole, Qualitat und vergleichbarer Funktion dem ,Vorranggebiet Regionaler Grinzug*
zugeordnet werden.

Gemal Z4.3-3 sind Abweichungen méglich, sofern sie dem 6ffentlichen Wohl dienen, was bei der Er-
richtung eines Seniorenzentrums der Fall ist. Zur Umsetzung ist jedoch die Bereitstellung von Kompen-
sationsflachen in gleicher GréRe, Qualitat und vergleichbarer Funktion im selben Naturraum erforder-
lich. Aufgrund der MaRgeblichkeit des Regionalplanes und der kaum erkennbaren Uberlappung des
Plangebietes ist nicht von einer Beeintrachtigung dieses regionalen Zieles auszugehen.

Vorbehaltsgebiet fiir “Grundwasserschutz‘:

G6.1.7 Zum Schutz des Grundwassers in qualitativer und quantitativer Hinsicht sind in beson-
ders schitzenswerten Bereichen der Planungsregion Sudhessen ,Vorbehaltsgebiete
fur den Grundwasserschutz* ausgewiesen und in der Karte dargestellt. Der Schutz des
Grundwassers hat hier einen besonders hohen Stellenwert bei der Abwagung gegen-
Uber Planungen und Vorhaben, von denen Grundwasser gefahrdende Wirkungen aus-
gehen kénnen. Neben den bestehenden und geplanten Trinkwasser- und Heilquellen-
schutzgebieten (Zonen | - llI/11IA) sind dies Flachen mit geringer naturlicher Schutzwir-
kung gegenuber Grundwasserverschmutzung.

Der Schutz des Grundwassers hat hier eine besonders hohe Prioritat bei der Abwagung gegentiiber
Planungen und Vorhaben, die potenziell das Grundwasser gefahrden kénnten. Da es sich bei dem Vor-
haben nur um eine geringfiigige Versiegelung im Verhaltnis zum Vorbehaltsgebiet handelt, und bei dem
geplanten Vorhaben keine Beeintrachtigung oder grundwassergefahrdenden Wirkung zu befiirchten
sind ist keine Beeintrachtigung des Zieles ,Grundwasserschutz* der Raumordnung zu befiirchten. Die
Stadt Bad Schwalbach ist zudem von einigen Heilquelleschutzgebieten umgeben, so dass es schwierig
ist einen alternativen Standort ohne Betroffenheiten von Grundwasser zu finden. Die Stadt wird jedoch
alles daransetzen, dieses Schutzgut, was Grundlage ihres Heilbad-Statutes ist, zu schitzen und wird,
sofern erforderlich, technische MaRnahmen bei der Umsetzung ergreifen, um diesen Schutz zu gewahr-
leisten.
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Vorbehaltsgebiet fiir “Besondere Klimafunktionen®:
G4.6-3 Im Regionalplan/RegFNP - Karte - sind die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete
sowie die Kalt- und Frischluftabflussschneisen, die im rdumlichen Zusammenhang mit
belasteten Siedlungsbereichen stehen und wichtige Aufgaben fiir den Klima- und
Immissionsschutz erfillen, als "Vorbehaltsgebiete flir besondere Klimafunktionen"
ausgewiesen. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen MaRnahmen, die die
Produktion bzw. den Transport frischer und kuhler Luft behindern kdnnen, freigehalten
werden. Planungen und MaRBnahmen, die die Durchliftung von klimatisch bzw.
lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kdnnen, sollen in diesen Gebieten
vermieden werden.

Um die Ausgleichsfunktion dieser Gebiete zu gewahrleisten, sollen in den ,Vorbehaltsgebieten fiir
besondere Klimafunktionen® insbesondere grof¥flachige Versiegelungen, der Bau von baulichen
Anlagen, die als Strémungshindernisse wirken, vermieden werden. Aufgrund der Lage angrenzend an
einen bereits bebauten Bereich und des Frischluftstromes der Giber den Kurpark zur Stadtmitte flief3t,
und der durch das geplante Vorhaben nicht eingeengt oder blockiert wird, sind keine negativen
Beeintrachtigungen zu erwartet. Zudem ist die Frischluftzufuhr aufgrund der Lage der Stadt auch durch
andere Frischluftbahnen gewahrleistet.
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Abbildung 5 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan (2010) (Auszug)
23 Flachennutzungsplan Il der Kreis- und Kurstadt Bad Schwalbach (2004)

Der Flachennutzungsplan aus dem Juni 2004 weist die Flache derzeit als landwirtschaftliche Flache
und Grinflache sowie das an den Kurpark angrenzende Grundstuck als ,Kleingarten® aus. Zudem liegt
das Gebiet innerhalb des Heilquellenschutzgebiets ,HQS 11l und der ,HQS-Zone C*. Um die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir das Bauvorhaben zu schaffen wird der Flachennutzungsplan
entsprechend angepasst.
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Abbildung 6 Flachennutzungsplan Il der Kreis- und Kurstadt Bad Schwalbach (2004)

Wie bereits in Kapitel 1 erlautert, ist die Umsetzung des Seniorenzentrums nicht mit den Bestimmungen
des Flachennutzungsplans vereinbar. Aufgrund dessen ware das Vorhaben an diesem Standort nicht
zulassig. Deswegen soll durch die Darstellung einer “Flache fir den Gemeinbedarf* die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir das Bauvorhaben geschaffen werden.
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Abbildung 7 Flachennutzungsplan Il der Kreis- und Kurstadt Bad Schwalbach (2004) (Ausschnitt)
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Sonstige Schutzgebiete, FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs sowie in der Umgebung sind keine Vogelschutz- und FFH-Gebiete be-
kannt. Das nachstgelegene FFH-Gebiet liegt etwa 3,2 km ndrdlich und ist die “Aartalhdnge zwischen
Burg Hohenstein und Lindschied” (5814-303).

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet liegt ebenfalls im Norden in etwa 2,7 km Entfernung und ist die
“Burgberg und Weiherwiesen von Adolfseck® (1439013).

Der Geltungsbereich ist ebenfalls Teil des Naturparks Rhein-Taunus.
Die Anderung des Flachennutzungsplans wird sich jedoch, aufgrund der Entfernung, nicht negativ auf
das FFH-Gebiet sowie das Naturschutzgebiet und den Naturpark auswirken.

Geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG und § 25 HeNatG Hessen

BNatSchG und § 25 HeNatG Hessen.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope nach § 30

Nordlich des Geltungsbereichs befindet sich der Kurpark, der Uber eine ausgiebige Vegetation verflgt.
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Hochstaudenfluren westlich des Kurparks Bad Schwalbach® und die ,Linden-Allee im Kurpark von Bad
Schwalbach® als Baumreihen und Alleen sowie Heckenrandgehdlze.

Diese Biotope grenzen an das Plangebiet an oder befinden sich in der unmittelbaren Umgebung. Daher
ist bei der Umsetzung des Vorhabens auf die Biotope zu achten. Die Flachennutzungsplananderung

hat darauf keine Auswirkungen.

Grabungsschutzgebiete Archéologische Denkmalpflege und Kulturdenkmaler

Grabungsschutzgebiete sind im Geltungsbereich keine vorhanden.

Der nérdlich angrenzende Kurpark ist als Kulturdenkmal (Griinflache) nach § 2 Abs. 1 oder § 2 Abs. 3
HDSchGl in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.

Die Flachennutzungsplananderung wird sich jedoch nicht negativ auf den Kurpark auswirken. Bei der
Umsetzung des Vorhabens ist darauf zu achten, den nérdlich gelegenen Kurpark nicht zu beeintrachti-
gen.

25 Grund- und Trinkwasserschutz, Uberschwemmungsgebiete, Starkregenereignisse

Der Geltungsbereich liegt nach dem WRRL-Viewer von Hessen vollstandig in einem Heilquellenschutz-
gebiet namens “HQS Bad Schwalbach (439-180)" was als Quantitative Schutzzone C festgesetzt ist.
Die nérdlich gelegenen Kleingartenstrukturen sind ebenfalls Teil des “HQS Bad Schwalbach (439-180)“
jedoch der Qualitative Schutzzone Ill. Nordlich angrenzend befindet sich zudem die Qualitative Schutz-
zone |l dieses Heilquellenschutzgebiets.

Quantitative Schutzzonen (Zonen A, B und C) sind darauf ausgelegt, sicherzustellen, dass das nattirli-
che FlieRsystem der Quelle ungestért bleibt, um die Schittung und Ergiebigkeit nicht zu beeintrachtigen.
Zusatzlich soll der individuelle Charakter der Heilquelle bewahrt werden."

Die qualitativen Schutzzonen (Zone | bis 1) dienen dazu, chemische und hygienische Verunreinigungen
zu verhindern. Ahnlich den Trinkwasserschutzgebieten gibt es drei verschiedene Zonen: Zone | umfasst
den direkten Fassungsbereich der Quelle und wird immer als Schutzgebiet ausgewiesen. Zone Il ist
eine engere Schutzzone und Zone lll eine weitere Schutzzone, die bei Bedarf eingerichtet werden kon-
nen, um die Qualitdt des Quellwassers sicherzustellen.?

Die Flachennutzungsplananderung wird sich jedoch nicht negativ auf das Heilquellenschutzgebiet aus-
wirken. Bei der Umsetzung des Vorhabens ist jedoch sicherzustellen, dass das Grundwasser nicht be-

eintrachtigt wird.

Im Geltungsbereich sowie im nadheren Umfeld befinden sich keine Uberschwemmungsgebiete.

"Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (0.J.): Wasserschutzgebiete, https://www.hinug.de/themen/was-
ser/wasserschutzgebiete, zuletzt aufgerufen 25.06.2024.
2Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (0.J.): Wasserschutzgebiete, https://www.hinug.de/themen/was-
ser/wasserschutzgebiete, zuletzt aufgerufen 25.06.2024.
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2.6 Bodenschutz

In den Karten des Landesamtes sind fiir den Geltungsbereich stark sandiger Lehm (SL) und sandiger
Lehm (sL) Béden ausgewiesen.

Die Landesdaten weisen flir den Bereich der Erosionsgefahrdung im Geltungsbereich eine geringe Ge-
fahrdung auf.

2.7 Schutzgut Flora und Fauna

Die Beschaffenheit des Geltungsbereiches ist durch die Nutzung als landwirtschaftliche-, Grinland- und
Wiesenflache sowie Kleingartennutzung gekennzeichnet. Sidlich befinden sich noch vereinzelte Ge-
hélzstrukturen.

Details einschlieRlich allgemeiner Mallnahmen kénnen im Umweltbericht nachgelesen werden.

2.8 Schutzgebiet Landschaftsbild

Durch das Vorhaben wird aufgrund der bereits bestehenden Belastung durch die umliegende Bebauung
sowie die Lage am westlichen Ortsrand und der sudlich gelegenen groRen Montanusklinik keine zusatz-
liche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes entstehen. Die Anderung des Flachennutzungsplans und
das daraus resultierende Vorhaben werden einen geordneten Abschluss der Bebauung darstellen.

29 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Unter dem Schutzgut kulturelles Erbe sind Kultur- und sonstige Sachgtter zu verstehen, die Objekte
von gesellschaftlicher Bedeutung, architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schatze dar-
stellen.

Nach aktuellen Erkenntnissen aus Ortsbegehungen und Literaturrecherche werden im Geltungsbereich
selbst keine Objekte festgestellt, jedoch befindet sich nordlich angrenzend der Kurpark. Dieser ist als
Kulturdenkmal (Grinflache) nach § 2 Abs. 1 oder § 2 Abs. 3 HDSchGl in das Denkmalverzeichnis des
Landes Hessen eingetragen.

Die Flachennutzungsplananderung wird sich jedoch nicht negativ auf den Kurpark auswirken. Bei der
Umsetzung des Vorhabens ist darauf zu achten, den nérdlich gelegenen Kurpark nicht zu beeintrachti-
gen.

210 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit
Eine intakte Umwelt bildet die Grundlage flr das menschliche Leben. Fir die Betrachtung des Men-

schen als Schutzgut sind sowohl gesundheitliche Aspekte wie Larm und andere Immissionen als auch
regenerative Faktoren wie Erholung, Freizeitfunktionen und Wohnqualitat von grolRer Bedeutung. Die
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Umsetzung des Seniorenzentrums wird die Wohnqualitat in Bad Schwalbach deutlich verbessern und
die Bereitstellung von Daseinsvorsorgeeinrichtungen sicherstellen.

Der aktuelle Zustand des Geltungsbereichs weist eine geringe Relevanz fiir das Schutzgut Mensch und
menschliche Gesundheit auf.

2.1 Betroffenheit von Nachbargemeinden

Aufgrund der Entfernung und der fehlenden Sichtbarkeit durch die ca. 400 m westlich gelegenen Wald-
strukturen sowie der Lage am 6stlichen Ortsrand sind keine Beeintrachtigungen fiir Nachbargemeinden
zu erwarten. Die Siedlungsentwicklung wird durch das geplante Vorhaben nicht beeinflusst. Auch sind
keine weiteren gemeindlichen Planungen benachbarter Gemeinden bekannt, die durch das geplante
Gebaude betroffen sein kdnnten.

212 Hinweise zu AusgleichsmafRnahmen

Mit der Errichtung eines Seniorenzentrums geht auch ein Eingriff in die Natur einher und kann unter
Umstanden auch planungsrelevante Arten beeintrachtigen. Das wird im Zuge der Anderung detailliert
untersucht und entsprechend werden Ausgleichs- bzw. Ersatz- oder Vermeidungsmafinahmen festge-
legt. Bei der Festlegung externer Ausgleichflachen sind die raumordnerischen Belange sowie die Nut-
zungskonkurrenz zu anderen Nutzern (Land- und Forstwirtschaft, Rohstoffsicherung etc.) zu bertck-
sichtigen.

15
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3. Alternativenpriifung

Als Grundlage zur Ermittlung des bevorzugten Standortes fiir das Seniorenzentrum wurden Alternativ-
flachen im innerstadtischen Bereich untersucht. Die folgenden Standorte waren im Gesprach, sind aber
aus unterschiedlichen Griinden nicht ausgewahlt worden. Nachfolgend werden die Alternativen kurz
beschrieben.

1. Stadthalle (Bestandsgebaude)

Der Veranstaltungssaal aus den Neunzigerjahren befindet sich im Osten des Stadtgebietes und misste
bis auf das Erdgeschoss abgerissen und anschlieend neu aufgebaut werden. Dies gefahrdet den Zeit-
plan erheblich, des Weiteren wiirden die Kosten aufgrund des Abrisses und der Entsorgung betrachtlich
steigen. Der Standort ist flr die Unterbringung alterer Menschen nur bedingt geeignet, da Ver-
kehrsimmissionen von der Adolfstralle negative Auswirkungen auf die Wohngesundheit haben. Zudem
liegt die Stadthalle in einem steilen und engen Gelande, das sich nicht fir eine barrierefreie oder seni-
orengerechte Nutzung eignet.

2. Unbebauter Bereich Weinharra

Im Innenbereich befindet sich ein bisher unbebautes, grofies Grundstiick. Obwohl die topografische
Situation aufgrund der steilen Hanglage herausfordernd ist, wurde der Bereich dennoch fur den Neubau
in Betracht gezogen. Allerdings ware die topografische Lage flir mindestens 80 pflegebedurftige Perso-
nen problematisch. Letztlich scheidet das Grundstiick auch deshalb aus, da die aktuellen Eigentimer
nicht an einem Verkauf interessiert sind.

3. Unbebauter Bereich entlang der PestalozzistraBe hinter dem Rathaus

Das Grundstick istim Flachennutzungsplan derzeit als Landwirtschaftsflache ausgewiesen. Es befindet
sich im Besitz der Stadt, ist jedoch aufgrund der Topografie und des Zuschnitts fir die Realisierung
eines Seniorenzentrums ungeeignet. Ein Zugriff auf das angrenzende Grundstick ist nicht mdglich, da
die Eigentiimer nicht verkaufen méchten.

4. Nutzung Leerstande

Aktuell gibt es auch keine leerstehenden Immobilien, die fiir ein Seniorenzentrum genutzt werden kdnn-
ten. Samtliche Gebaude von Kurkliniken in Bad Schwalbach sind entweder bereits verkauft oder in Be-
trieb, sodass eine Nachnutzung bestehender Gebaude nicht mdglich ist.

5. Zusammenfassung

Aufgrund fehlender geeigneter Alternativen hat man sich fir den ausgewahlten Standort entschieden.
Da innerhalb des bebauten Innenbereichs kein potenziell geeigneter Standort fur eine Seniorenzentrum
vorhanden ist, wurde diese Flache als die am geeignetste bewertet. Der Standort bietet zudem
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ausreichende Flachenreserven flir zukilinftige Erweiterungen, was im dicht bebauten Innenbereich nicht
gewahrleistet werden kann. Dartber hinaus liegt er in einer ruhigeren Umgebung, was zu einer hdheren
Lebensqualitat fir die Patienten und Bewohner beitragt — ein entscheidender Faktor, insbesondere fiir
Kliniken und Pflegeeinrichtungen. Der angrenzende Kurpark kann bequem vom Seniorenzentrum er-
reicht werden, was den Standort weiter attraktiv macht. Zudem kann somit Flache gespart werden, da
keine Grunflachen direkt am Seniorenzentrum geschaffen werden mussen. Aufderdem sind die Luftver-
schmutzung und Feinstaubbelastung aulRerhalb des Zentrums in der Regel geringer, was ein weiterer
Vorteil fur die Gesundheit und das Wohlbefinden ist.
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4, Auswirkungen der Teilanderung

4.1 Umweltbelange

Derzeit sind keine Konflikte mit Umweltbelangen erkennbar. Details einschlie3lich allgemeiner MaRnah-
men wurden im Umweltbericht abgearbeitet.

4.2 Begrenzung der Auswirkung schwerer Unfalle

Es handelt sich bei der Planung um keine raumbedeutsame Planung gemal § 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG).

Im Umfeld von 5 km befindet sich keine Nutzung, welche der Stérfallverordnung unterliegt und nach
dem NACE-Code® beschrieben und gelistet bzw. (iberwachungspflichtig* ist.

Ein Konflikt mit § 50 S. 1 BImSchG ist nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

4.3 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich hat eine GesamtgréfRe von ca. 0,73 ha.

Die Statistische Systematik der Wirtschaftszweige in der Europédischen Gemeinschaft (NACE) ist die Systematik der Wirt-
schaftszweige in der Europaischen Union (EU), eurostat, https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/in-
dex.php?title=Glossary:Statistical_classification_of _economic_activities_in_the_European_Community_(NACE)/de, zu-
letzt aufgerufen 15.05.2024.

Uberwachungsprogramm Hessen nach § 17 Abs. 2 Stérfallverordnung (Stand 31.12.2023), https:/landwirtschaft.hes-
sen.de/sites/'umwelt.hessen.de/files/2024-03/%C3%9Cberwachungsprogramm%20Hessen%20Stand%20Dezem-
ber%202023_.pdf.
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5. Zusammenfassung

Die Kreis- und Kurstadt Bad Schwalbach plant den Neubau eines Seniorenzentrums, da das beste-
hende Kreisaltenzentrum aufgegeben werden soll. Der Erhalt eines Seniorenzentrums innerhalb des
Stadtgebiets ist fiir die Blurgerinnen und Blirger von Bad Schwalbach von gréfter Bedeutung. Daher
mochte die Stadt den Standort innerhalb des Stadtgebiets sichern.

Der Flachennutzungsplan aus dem Juni 2004 weist die Flache derzeit als landwirtschaftliche Flache
und Grinflache sowie das an den Kurpark angrenzende Grundstick als ,Kleingarten® aus. Zudem liegt
das Gebiet innerhalb des Heilquellenschutzgebiets ,HQS IlI“ und der ,HQS-Zone C“. Daher soll der
Flachennutzungsplan entsprechend angepasst werden. Im Zuge der Anderung sollen nun “Fléachen fir
den Gemeinbedarf” fir ein Seniorenzentrum anstelle der bisherigen Bestimmungen ausgewiesen wer-
den.

Der Geltungsbereich der geplanten Anderung befindet sich westlich des bewohnten Stadtgebiets. Im
Osten grenzt er an das Baugebiet GentstralRe/MerianstralRe, nérdlich schlie3t sich der Kurpark an. Wei-
ter westlich liegen landwirtschaftliche Flachen und sidlich grenzt der Bereich an einen Wirtschaftsweg.
Etwas weiter stdlich befindet sich die Montanusklinik. Insgesamt umfasst der Bereich etwa 0,73 ha. Im
sudlichen Teil des Geltungsbereichs befinden sich Geholzstrukturen, nérdlich liegen die bereits erwahn-
ten Kleingarten. Ansonsten besteht das Plangebiet ausschlieRlich aus landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen.

Details einschlieBlich allgemeiner MalRnahmen werden im Umweltbericht festgehalten, der nach der
Auswertung der Stellungnahmen aus dem frihzeitigen Beteiligungsverfahren erstellt wurde.

Der Geltungsbereich ist als Vorranggebiet fur ,Landwirtschaft® und ,Regionaler Griinzug® sowie als Vor-
behaltsgebiet fur ,Grundwasserschutz® und ,Besondere Klimafunktionen“ dargestellt. Aufgrund der
GroRe und der Lage des Vorhabens sind keine negativen Auswirkungen auf die Ziele des Regionalpla-
nes zu erwarten.

Alternativen wurden gesucht und geprift (s.a. Kapitel 3), doch aufgrund fehlender geeigneter Alterna-
tivflachen (bestehende Immobilien, alternative Standorte) wurde an dem ausgewahlten Standort fest-
gehalten.

Besonders zu beachten ist der nérdlich gelegene Kurpark, der als Kulturdenkmal gilt und Hinweisflachen
auf gesetzlich geschiitzte Biotope enthalt. Zudem ist die Zugehdrigkeit des Geltungsbereichs zum Heil-
quellenschutzgebiet ,HQS Bad Schwalbach (439-180)* von Bedeutung. Die Anderung des Flachennut-
zungsplans wird sich jedoch nicht negativ auf das Heilquellenschutzgebiet oder den Kurpark auswirken.
Bei der Umsetzung des Vorhabens ist dennoch darauf zu achten.

Ausgleichsflachen fur diesen Eingriff sind im Stadtgebiet vorhanden, das wurde im Umweltbericht ab-
gearbeitet.
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6. Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren

Hinweise der Unteren Wasserbehdrde

Der Flachennutzungsplan von Bad Schwalbach mit Stand Juni 2004 weist das an den Kurpark angren-
zende Grundstuck (Flur 47, Flurstick 1818) als ,Kleingarten® sowie als qualitative Zone Ill des mit Ver-
ordnung vom 10. August 1987 festgesetzten Heilquellenschutzgebietes flr die staatlich anerkannten
Heilquellen des Hessischen Staatsbades Bad Schwalbach (Stahlbrunnen, Neubrunnen, Weinbrunnen,
Paulinenbrunnen, Ehebrunnen, Adelhequelle) aus.
Der Geltungsbereich liegt auch noch in der quantitativen Zone B vom v.g. Heilquellenschutzgebiet.
Gemal § 11 Buchst. B) der Heilquellenschutzgebietsverordnung gilt in der quantitativen Zone ,B* die
Genehmigungspflicht fir die Zone ,C“ und somit fur die nachfolgend aufgeflihrten Handlungstatbe-
stédnde

1. Bodeneingriffe Gber 10 m unter Gelande,
Bodeneingriffe, die den Grundwasserspiegel erreichen,
das Entnehmen oder Ableiten von Grundwasser von mehr als 20 m?¥/d,
das Erschlielen von kohlesaurehaltigem Wasser,
Errichten, Verandern von Vorflutern,
Sprengungen im Untergrund.

2

Des Weiteren sind gemaR § 11 Buchst. A) der Heilquellenschutzgebietsverordnung in der quantitativen
Zone ,B* Sprengungen verboten.
Dariiber hinaus sind nach § 11 Buchst. B) der Heilquellenschutzgebietsverordnung zusatzlich in der
quantitativen Zone ,B* genehmigungspflichtig:

1. Bodeneingriffe von mehr als 1,50 m unter Gelande,

2. das Entnehmen oder Ableiten von Grundwasser.

Hinweise des Dezernat IV/Wi 41.3 — Abwasser, anlagenbezogener Gewdsserschutz

Hinweis zur Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB:

Im Rahmen der nachfolgenden Bebauungsplanung wird zur Erfiillung einer gesicherten Abwasserent-
sorgung empfohlen, die Belange der Niederschlagsbewirtschaftung und Abwasserbeseitigung ange-
messen zu bertcksichtigen.

Gemal § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes vom 01.03.2010 soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Gemaf § 37 Abs. 4 des Hessischen
Wassergesetzes soll Niederschlagswasser am Anfallsort verwertet werden.

Gemal der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitpla-
nung in Hessen vom August 2023 soll der naturliche Wasserhaushalt mengen- und stoffmafig erhalten
bleiben. Dazu soll das Niederschlagswasser unter anderem in der Flache zurlickgehalten, schadlos
versickert oder als Brauchwasser genutzt werden. Die gezielte Versickerung ist bei der zustandigen
Wasserbehdrde zu beantragen.
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Falls eine schadlose Versickerung nicht méglich sein sollte, ist dies zu begriinden (z. B. aufgrund der
Lage in einer sensiblen Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebietszonen). Ansonsten ist das Nieder-
schlagswasser gewasservertraglich (gedrosselt und ggf. behandelt) in ein Flielligewasser einzuleiten.
Nur wenn auch diese Variante unvertretbar ist, kann eine Einleitung in das Mischwassersystem erfol-
gen. Auch hier sind Rickhaltung und Drosselung des Niederschlagswassers Pflicht. Eine friihzeitige
Abstimmung mit der Oberen Wasserbehdrde wird empfohlen.

Zudem sind MalRnahmen zur Verringerung des abzuleitenden und zu behandelnden Niederschlagswas-
sers aufzufiihren (z. B. Dachbegriinung, durchlassige Befestigung, Zisternen).

Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass hinsichtlich einer gesicherten Abwasserentsorgung fir ei-
nen gegebenenfalls entstehenden Abwasserzuwachs in ein bestehendes Mischsystem sicherzustellen
ist, dass rechtskraftige wasserrechtliche Erlaubnisse vorliegen. Die Einleitungen miissen den allgemein
anerkannten Regeln der Technik entsprechen (z. B. Schmutzfrachtsimulationsberechnung, ,SMUSI-
Erlass®) und mit den Eigenschaften des Gewassers (Hessischer Leitfaden zum Erkennen 6kologisch
kritischer Gewasserbelastungen durch Abwassereinleitungen) vereinbar sein.

Hinweis: Fir die Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) oder in ein Oberflachengewasser sind
separate, wasserrechtliche Erlaubnisse erforderlich, die bei der zustandigen Wasserbehorde zu bean-

tragen sind.

Bei Rickfragen wenden Sie sich bitte an das Funktionspostfach: abwasser-wi@rpda.hessen.de
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7. Zusammenfassung Erklarung gemaf § 10a BauGB

Die Erklarung wird nach Abschluss des Verfahrens hier eingefigt.
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Aufgestellt:

Lindschulte Kaiserslautern
Albert-Schweitzer-Strafle 84a
67655 Kaiserslautern

Kaiserslautern, im Oktober 2025

Dipl.-Ing. H. Jopp

M. Sc. Umweltplanung und Recht
F. Pompeo
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