Anderung des Flachennutzungsplans Il
Kreis- und Kurstadt Bad Schwalbach
Rheingau-Taunus-Kreis

Priifung der eingegangenen Stellungnahmen aus der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gemdB § 3 Abs. 1 BauGB und der frithzeitigen Beteiligung der Behérden und Trager sonstiger
Belange gemdB § 4 Abs. 1 BauGB

1. Allgemeines zum Verfahren
2. Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange
3. Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung

Stand: Oktober 2025
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1. Allgemeines zum Verfahren

Die Kreis- und Kurstadt Bad Schwalbach (Rheingau-Taunus-Kreis) plant die Genehmigungsvo-
raussetzungen flr den Neubau eines stddtischen Seniorenzentrums zu schaffen, da das beste-
hende Kreisaltenzentrum aufgegeben werden soll. Die hohen Sanierungskosten und bestehende
Beschlisse des Kreistages flihren dazu, dass der aktuelle Standort im Bereich Emser StraBe /
Ecke Reitallee nicht weitergefiihrt wird. Der Erhalt eines Seniorenzentrums innerhalb des Stadt-
gebiets ist fur die Burgerinnen und Burger von Bad Schwalbach von gréBter Bedeutung. Daher
mochte die Stadt Bad Schwalbach den Standort innerhalb der Stadt sichern.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, ist der derzeit gliltige Flachen-
nutzungsplan zu dndern. Der Vorentwurf wurde am 31.03.2025 durch die Stadtverordnetenver-
sammlung verabschiedet. Danach erfolgte vom 26.05.2025 bis 30.06.2025 die frihzeitige Betei-
ligung der Offentlichkeit sowie die friihzeitige Beteiligung der Trager dffentlicher Belange. Dabei
hatten sowohl die Behdrden als auch die Offentlichkeit Gelegenheit, sich ber den Vorentwurf
der Anderung zu informieren und konnten entsprechende Anregungen und Hinweise vortragen.

AnschlieBend ist der Riicklauf der Stellungnahmen sowie deren Abwagung bzw. Beriicksichti-
gung und Beachtung in der weiteren Planung dargestellt.

Nr. Trager offentlicher Belange, Behérden Eingang am Anregungen und
Hinweise
1. |DFS Deutsche Flugsicherung GmbH 23.05.2025 Keine

Am DFS Campus 10
63225 Langen

2. |Forstamt Bad Schwalbach 23.05.2025 Keine
GartenfeldstraBBe 32
65307 Bad Schwalbach

3. |Polizeiprasidium Westhessen 23.05.2025 Hinweise
Abteilung Einsatz
Konrad-Adenauer-Ring 51
65187 Wiesbaden

4. |Bundesamtes fur Infrastruktur, Umweltschutz 26.05.2025 Keine
und Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn
5. |Gemeinde Heidenrod 26.05.2025 Keine

RathausstraBe 9
65321 Heidenrod

6. |Stadt Taunusstein 27.05.2025 Keine
AarstraBBe 150
65232 Taunusstein

7. |Rettet den Taunuskamm e. V. 27.05.2025 Keine
Eichenweg 4
65527 Niedernhausen

8. |Deutscher Wetterdienst 06.06.2025 Keine

Frankfurter Str. 135
63067 Offenbach am Main

9. |Landkreis Limburg-Weilburg 02.06.2025 Hinweise und Anregun-
Kreisausschuss gen
Schiede 43

65549 Limburg
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Nr. Trager offentlicher Belange, Behdrden Eingang am Anregungen und
Hinweise

10. [Hessen Mobil 13.06.2025 Keine
StraBen- und Verkehrsmanagement
DostojewskistraBBe 4-6

65187 Wiesbaden

11.|Landesamtes flr Denkmalpflege Hessen 18.06.2025 Keine
hessenARCHAOLOGIE
Schloss Biebrich/Ostfllgel
65203 Wiesbaden

12.|Rheingau Taunus Kreis 25.06.2025 Hinweise und Anregun-
Kreisausschuss gen
Heimbacher Str. 7
65307 Bad Schwalbach

13.|Regierungsprdsidium Darmstadt 26.06.2025 Hinweise
WilheminenstraBe 1-3
64283 Darmstadt

14.|Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland| 27.06.2025 Hinweise und Anregun-
e.V, Kreisverband Rheingau-Taunus gen

Am Sonnenhang 3
65321 Heidenrod

15.|Stadtwerke Bad Schwalbach 30.06.2025 Hinweise und Anregun-
AdolfstraBe 38 gen
65307 Bad Schwalbach

Hinweis:

Nachfolgend sind alle Stellungnahmen dieser Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung, die ab-
gepeben wurden, aufgeflihrt. Diese wurden zum groBten Teil in der Originalfassung abgedruckt
und teilweise zur besseren Lesbarkeit neu zugeschnitten. Teilweise werden die Sachdarstellun-
gen der Stellungnahmen jedoch in Kurzform dargestellt. Die Stellungnahmen aus der Offentlich-
keitsbeteiligung werden aus Datenschutzgrinden anonymisiert. Die Originalstellungnahmen
kdnnen bei der Stadtverwaltung Bad Schwalbach eingesehen werden.
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2. Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange mit Anregun-
gen und Hinweise

2.1 Stellungnahme der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH, Langen den 23.05.2025

Sachbericht:

durch die oben aufgefiihrte Planung werden Belange der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH beziiglich
§18a Luftverkehrsgesetz (LuftVG) nicht beriihrt. Es werden daher unsererseits weder Bedenken noch
Anregungen vorgebracht. Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht notwendig.

Von dieser Stellungnahme bleiben die Aufgaben der Lander gemaf § 31 LuftVG unberihrt.

Wir haben das Bundesaufsichtsamt fur Flugsicherung (BAF) von unserer Stellungnahme informiert.

Priafung und Abwdgung:

Kenntnisnahme. Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

2.2 Stellungnahme des Forstamt Bad Schwalbach, Bad Schwalbach den 23.05.2025

Sachbericht:

im Rahmen der o. a. FNP Anderung "In der Hub" der Stadt Bad Schwalbach sind keine Waldflachen im Sinne des § 2 Hessisches
Waldgesetz (HWaldG) betroffen. Eine Beteiligung der unteren Forstbehdrde ist somit nicht nétig.

Prifung und Abwdgung:

Kenntnisnahme. Eine Abwagung ist nicht erforderlich.
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2.3 Stellungnahme des Polizeiprisidium Westhessen, Abteilung Einsatz, Wiesbaden den
23.05.2025

Sachbericht:

Einschatzung hinsichtlich stidtebaulicher Kriminalpravention

Das Ziel der stadtebaulichen Kriminalpréavention ist, die Entstehung von Angstraumen,
Ortlichkeiten, die Tatmdglichkeiten generieren sowie Verkehrsrdumen mit Gefahrdungspotenzial
friihzeitig zu vermeiden.

Bau- und Nutzungsstrukturen in den Stadten und Gemeinden beglinstigen oder hemmen die
Begehung von Straftaten und wirken sich zudem auf das Sicherheitsempfinden der Biirgerinnen
und Blrger aus.

Das Polizeiprasidium Westhessen, Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle [/ Stadtebauliche
Kriminalpravention, nimmt zu dem vorliegenden Bebauungsplan wie folgt Stellung:

Gestaltung AuBBenbereiche mit Begriinung

An samtlichen Baumen im Planungsbereich sollte das Laubwerk erst ab einer Héhe von 200 cm
beginnen. Fir eine gute Ubersichtlichkeit sollten geplante Hecken nicht héher als 80-120 cm sein.
Niedrigwachsende Pflanzen sind zu empfehlen.

Somit waren freie Sichtachsen gegeben und das subjektive Sicherheitsgefiihl der Bewohnerinnen
und Bewohnern sowie Angestellten gerade in den friilhen Abendstunden gesteigert.

Hier gilt es einfach, einem potentiellen Tater die Tatgelegenheiten zu erschweren und das
Entdeckungsrisiko zu erhéhen. Auf die Pflege und den Riickschnitt der Anlagen sollte Wert gelegt
werden.

Beleuchtung

Die Beleuchtung im Planungsbereich sollte so stark sein, dass das Gesichtsfeld eines Gegenibers
ab einer Entfernung von 4m erkennbar ist. Dies gilt insbesondere fur die geplanten Parkplatze und
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Gehwege zu und zwischen den geplanten Gebauden.

Dabei sind die Beleuchtungskorper so aufzustellen, dass durch ihre Bauart und die Art der
Platzierung Dunkelflachen wahrend der Dammerung und Dunkelheit ausgeschlossen sind.

Das Licht sollte auch unter eventuell vorhandenem Blatterdach den Gehweg und Parkplatz
ausleuchten.

Aus energetischen Grinden und um eine potenzielle Irritation der Fauna im Planungsbereich
mdglichst gering zu halten, kann hier eine sog. ,intelligente Beleuchtung® installiert werden, die
grundsatzlich gedimmt leuchtet und nur bei vorhandenem Personen- und Fahrzeugverkehr heller
wird.

Fahrzeugparkflachen

Mégliche Parkplatze sollten als potentieller ,Angstraum” offen mit freien Sichtachsen gut einsehbar
gestaltet, hell ausgeleuchtet und dunkle, schlecht einsehbare Bereiche vermieden werden.
Grundsétzlich sollten die Zufahrtswege und Gehwege zu den einzelnen Geb&uden gut Gberschaubar
und transparent sein. Eine optische Grenze zwischen Gehweg und Zufahrtsweg/Parkplatz ist zu
empfehlen, um hier eine klare Nutzungsgrenze fiir die Nutzer zu definieren.

Das kann durch entsprechende Bodengestaltung erfolgen.

Gestaltung von Gebduden

Die Gebaude im Planungsbereich sind in den vorliegenden Unterlagen nicht niher bezeichnet,
somit erfolgt eine beispielhafte Aufzahlung baulicher Empfehlungen. Diese kénnen jedoch beim
Vorliegen entsprechender Baupléne gerne individuell auf das jeweilige Geb&ude zugeschnitten
werden. Grundsatzlich kénnen vorab fiir das geplante Seniorenwohnheim folgende Empfehlungen
ausgesprochen werden:

- Eingangstiren sollten aus Klarglas bestehen.

- Beleuchtungskérper sollten aus Vandalismus resistenten Materialien bestehen.

- Innenbeleuchtung sollte im Eingangsbereich schaltbar sein.

- Ubersichtliche Gestaltung der Zugénge zu Keller- und Nebengebsuden

- Errichtung einer mechanischen Zugangskontrolle fiir die jeweilige Belegschaft

- Briefkastenanlage / Paketannahmestelle sollte von auflzen zu beschicken sein.

- Installierung von Gegensprechanlage mit Videoliberwachung bei schlecht einsehbaren Zugéngen.

- Sternférmige Anordnung von Treppenhéausern, Aufzug und Zugangstiiren zu
Nebenrdumen.

- Ausreichend lange Zeitintervalle der jeweiligen Beleuchtung sowie gut beleuchtete Lichtschalter.
Farbleitsystem zur besseren Orientierung innerhalb der Gebaude

- Ausreichend Hinweisschilder und Beschilderung der jeweiligen Gebaudeteile

- Heller Farbanstrich.

- zertifizierte einbruchhemmende Eingangstiiren und Fenster nach der DIN 1627 mind. RC2 N

(Fenster und Fenstertiiren, welche ein Tater von auften erreichen kann)

KellergeschoB / Lagerrdaume
- Lager- bzw. Kellerraume sollten nicht verwinkelt und zu schmal angelegt sein.

- I_Z)ort vorhandene Fenster sind mit Eisenstaben oder Gittern zu sichern.
- AuRRere Abgangsturen mit zertifizierten Tilrschldssern ausstatten.
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- Verzicht auf eine automatisch ausschaltende Lichtanlage zugunsten von Bewegungsmeldern.
- Ausreichende Anzahl von Lichtschaltern, die gut beleuchtet sind.

Gemeinschaftsraume
- Teure Einrichtungsgegenstande gegen unbefugte Benutzung sichern

- Bei Beleuchtung sowie Schaltern auf Vandalismus resistente Materialien achten

Empfehlungen

Die nachfolgen sicherungstechnischen Empfehlungen orientieren sich an dem neusten
Stand der Technik und beziehen sich ausschliel3lich auf gepriifte und zertifizierte
Elemente. Sicherungsmalinahmen sind fiir jedes Objekt individuell aufeinander
abzustimmen und nur in ihrer Gesamtheit im Sinne der Sicherheit sinnvoll und wirksam.
Ein schlissiges Sicherungskonzept beinhaltet, abgestimmt auf die jeweilige Lage und
Nutzung, eine Berlcksichtigung der jeweiligen baulichen Voraussetzungen und
geografischen Gegebenheiten.

Wohneinheiten

Als Grundempfehlung fur die Einbruchpravention gelten mindestens die Widerstandsklassen RC 2
fur Bauteile die direkt ohne Aufstiegshilfen angegriffen werden kdnnen und RC 2 N fur Bauteile, bei
denen kein direkter Angriff erwartet wird und eine Aufstiegshilfe erforderlich ist, sprich keine
Standflache vorhanden ist, entsprechend der DIN 1627-30.

Dies sollte bei den Wohnungsturen und den vorhandenen Fenstern der jeweiligen Wohneinheiten
in Betracht gezogen werden.

Gewerbe/ Schulungs-und Therapierdume

An leicht zuganglichen Gebaudeteilen, wie Turen, Fenstern und Rollldden im Erdgeschoss oder
Kellerbereich, wird generell die Verwendung von gepriften einbruchhemmenden Elementen im
Gewerbebereich nach der DIN 1627 mind. RC3 empfohlen, die einer erhéhten mechanischen
Beanspruchung standhalten.

Allgemein wird fur diese Objekte die Einplanung von Leuchtmitteln mit Bewegungsmeldern im
AuBenbereich so wie der Einsatz einer zertifizierten Uberfall- und Einbruchmeldeanlagen DIN
Normierung VdS Klasse B Anlage nach den Normenreihen DIN EN 50130, 50131, 50136 und der
DIN VDE 0833 Teile 1 und 3 empfohlen.

Bei Planung einer CCTV Uberwachungsanlage sollte diese der DIN EN 50132 entsprechen. (VdS
2364-Richtlinie fur Videolberwachungsanlagen, VdS 2366 Planung und Einbau)

Die Uberfall- und Einbruchmeldeanlage sollte auf eine 24/7 besetzte Alarmempfangszentrale
aufgeschaltet sein

Gepriifte einbruchhemmende Turen und Fenster bieten nach DINEN 1627 eine sehr gute
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Einbruchhemmung. Hier ist sichergestellt, dass es in der Gesamtkonstruktion sowie bei der
Montagekeine Schwachpunkte gibt. Als Grundempfehlung im Gewerbebereich gelten mindesten
die

Widerstandsklassen RC 3 (fur Bauteile die direkt von dem Tater ohne Aufstiegshilfen angegriffen
werden) und RC 2 (fiir Bauteile, bei denen kein direkter Angriff auf die eingesetzte Verglasung
erwartet wird, z.B. Aufstiegshilfe erforderlich — keine Standflache fiir den Tater).

Hinweis zu Fluchttiiren

Bei gepriften einbruchhemmenden Neuelementen nach DIN EN 1627 mit einer
Panikfunktion muss eine Zulassung als Fluchttir bereits in der Priifung der
Einbruchhemmung berticksichtigt worden sein.

Dariiber hinaus muss bei diesen Elementen auch die Angriffsseite, insbesondere in
Bezug auf die hierdurch aufienliegenden Bander, als Einsatzkriterium mit einbezogen
werden.

Bei Tiren mit Panikfunktion ist eine spezielle, gepriifte und zertifizierte Panikverglasung,
grundséatzlich mit Polycarbonateinlage, notwendig.

Fenster

Im sogenannten Handbereich (bis drei Meter Ober Erdniveau) bzw. mit einer davor
befindlichen oder unmittelbar angrenzenden Standflache (auch in hoher gelegenen
Geschossen) sollen Fenster als geprifte und zertifizierte einbruchhemmende Elemente
nach DIN EN 1627- 1630 in der Widerstandsklasse RC 2 ausgefuhrt werden und eine
Verglasung nach DIN EN 356 in der Widerstandsklasse P 5 A aufweisen.

AuBerdem soll an den Fensterfligeln jeweils ein abschlieBbarer Fenstergriff angebracht
sein, welcher mindestens tber 200 Nm Drehmoment gegen Uberdrehen verfligt oder
beim Uberdrehen abschert und weiterhin das Fenstergetriebe blockiert.

Dachluken

Unterhalb der Dachluken sollen gepriifte und zertifizierte einbruchhemmende Gitter in
der Widerstandklasse RC 2 gem. DIN EN 1627-30 verbaut werden.

Einblickschutz

Fenster von sicherheitsrelevanten Raumen, z. B. Biro mit Tresor oder
Aufenthaltsraume fir Personal, in die ein Einblick von aulien maglich ist, sollten mit
einem Einblickschutz versehen werden. Dieser Einblickschutz sollte so ausgefiihrt sein,
dass bei konsequenter Nutzung zu allen Zeiten (Tag/Nacht) ein Einsehen in die
Raumlichkeiten nicht méglich ist. Dies kann durch Anbringen von Jalousien oder
spezielle Folierung der Fensterscheiben erfolgen.
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Tresor / Wertgelasse

Fur die sichere Aufbewahrung der Tageseinnahmen/ Wertgegenstinden wird ein Tresor nach der
DIN 1143-1 mit einer entsprechenden Verankerung im festen, dafir geeigneten Mauerwerk
empfohlen. Die erforderliche Sicherheitsklasse ist mit dem jeweiligen Versicherer abzusprechen.

Winde und Offnungen

Wande sollen tberprift werden, ob sie mindestens den Anforderungen nach DIN EN

1627-30, zugeordnet der Widerstandsklasse der Fensterelemente bzw. der Tirelemente,
entsprechen

Glatte Fassaden erschweren aulierdem den Einstieg auf die Dachflache.

Regenwasserfallrohre sind unter Putz zu verlegen, zu verblenden oder mittels Fallrohrsicherung
gegen eine Benutzung als Aufstiegshilfe zu sichern.

Einbruchmeldeanlage (EMA)

Zusétzlich wird empfohlen, in die gewerblichen Objekte eine Einbruchmeldeanlage mit Anschluss
an eine Sicherheitszentrale einzubauen.

Die einzubauende Anlage soll mindestens der Klasse B nach dem bundeseinheitlichen
Pflichtenkatalog fiir Errichterunternehmen von Uberfall- und Einbruchmeldeanlagen der
Polizei entsprechen.

Die verwendeten Bewegungsmelder sollen hierbei jedoch der Klasse C entsprechen,
da diese Uber eine erhéhte Ausldseempfindlichkeit verfiigen. Hierbei ist darauf zu
achten, dass die Erfassungsbereiche der Bewegungsmelder nicht durch aufgestellte
Regale reduziert werden.

Es ist zu empfehlen, fur die Einbruchmeldeanlage mehrere voneinander unabhangige
Sicherungsbereiche vorzusehen. Die Aufteilung der Sicherungsbereiche soll auf der
Grundlage der Nutzerbedurfnisse erfolgen.

Die Einbruchmeldeanlage soll nach dem Uberwachungsprinzip der fallen- und
schwerpunktmaRigen Uberwachung aufgebaut werden. Die Tiiren und Fenster kénnen
hierfiir schon vom Hersteller bei der Fertigung mit den entsprechenden Komponenten
der Einbruchmeldeanlage, u. a. Offnungs-, Verschluss- und Durchbruchiiberwachung,
ausgestattet werden.

Bei der Ausschreibung der Uberfall- und Einbruchmeldeanlage sollen folgende Punkte
beriicksichtigt und in den baulichen Vorgaben festgehalten werden:

- Die Projektierung und Installation der Einbruchmeldeanlage soll nur durch ein
qualifiziertes Errichterunternehmen, welches auf dem Adressennachweis von
Errichterunternehmen fiir Uberfall- und Einbruchmeldeanlagen des Hessischen
Landeskriminalamtes gefiihrt wird, erfolgen.

- Bei der Planung und Ausfilhrung der Uberfall- und Einbruchmeldeanlage nach

den DIN VDE-Vorschriften, insbesondere nach DIN VDE 0833, Teil 1 und Teil 3,
soll die neueste Fassung beachtet werden.
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Samtliche Bauteile sollen eine Prifnummer eines nach DIN EN ISO/IEC 17065
akkreditierten Prifinstitutes (z. B. VdS Schadenverhiitung GmbH, K&In) besitzen.

- Es soll eine Vereinbarung getroffen werden, dass dem Betreiber nach Abschluss
der Installationsmaflnahmen detaillierte Verlege-, Verdrahtungs-, Anschluss- und
Verteilerplane zu tibergeben sind. Nur hierdurch wird eine ordnungsgemafte und
zeitsparende Ausflihrung von Wartungen gewahrleistet.

- Eine ausfiihrliche Einweisung des Betreibers durch den Errichter und Ubergabe
des Betriebsbuches sowie einer ausflihrlichen Bedienungsanleitung sind
obligatorisch.

- Nach Fertigstellung der Uberfall- und Einbruchmeldeanlage soll ein 6-wochiger
Probelauf vereinbart werden.

- Die Anlage kann nur dann als abgenommen und (ibergeben angesehen werden,
wenn alle Unterlagen Gberreicht worden und wahrend des Probelaufes keine
Fehlfunktionen und Falschalarme aufgetreten sind, die auf Projektierungsmangel
oder Installationsfehler zurlickgefiihrt werden kénnen.

Weitere Informationen kénnen der, im Anhang beigefligten, Infobroschiire ,Schlechte Geschafte fir
Einbrecher” entnommen werden.

Beleuchtung

Um eine wirkungsvolle Objektiiberwachung bei Dunkelheit zu gewahrleisten, ist eine
Aufienbeleuchtung zu installieren. Hierflr ist grundsatzlich eine schlagschattenfreie
Beleuchtung mit der Lichtdichte der am Grundstlck vorbeifilhrenden Stralle empfehlenswert.
Im Alarmfall soll die Beleuchtung auf den doppelten Lichtwert (ggf. durch zuséatzliche
Beleuchtungskorper) geschaltet werden kénnen (Alarmbeleuchtung). Die
Beleuchtungskaérper sind auRerhalb des Handbereichs sabotagesicher anzubringen.

Die Stromversorgung soll sabotagesicher erfolgen.

Piktogramme

Getroffene SicherheitsmafRhahmen wie die EMA sollen offen gegentber Tatern kommuniziert
werden, um diese abzuschrecken. Dies kann mit Hilfe von sichtbar positionierten
Piktogrammen erfolgen.

Piktogramme sind einzelne Symbole bzw. Icons, die Informationen durch einfache

grafische Darstellungen vermitteln. Diese sollen gut sichtbar an den Eingdngen

angebracht werden.

Kostenlose Beratung

Die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle empfiehlt, das individuelle Angebot einer kostenlosen
Bauplanberatung fir die einzelnen Objekte und des geplanten Gehweges im Planungsbereich durch
die Polizeiliche Beratungsstelle des Polizeiprasidiums Westhessen, 0611-3451616, an die
Architekten und Bauherren weiterzuleiten.
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Die Beratung umfasst geprifte einbruchhemmende Tiren, Fenster, Uberfall- und
Einbruchmeldeanlagen, Wertgelasse, SchlieRanlagen, weitere Aspekte der Einbruchpravention
sowie praventive Empfehlungen bei der Gestaltung von Griin- und Begegnungsflachen und wird auf
das jeweilige Bauvorhaben im Planungsbereich zugeschnitten.

Im Anhang befinden sich die Broschiiren

~Schlechte Geschéfte fur Einbrecher*

~Alarmanlagen richtig planen®

.Kriminalpravention durch Bauleitplanung”

die, im Bedarfsfall an die infrage kommenden Personen weitergegeben werden kénnen.

Fir Rackfragen stehe ich zur Verfigung.

Prifung und Abwdgung:

Die Hinweise und Empfehlungen zur Kriminalpravention werden zur Kenntnis genommen. Sie
sind jedoch nicht Bestandteil des Flachennutzungsplans und sind im Rahmen der nachfolgenden
Ausfahrungsplanung zu prifen und zu berdcksichtigen. Eine Erganzung in den Unterlagen ist
deshalb nicht erforderlich.

2.4 Stellungnahme des Bundesamtes fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen
der Bundeswehr, Bonn den 26.05.2025

Sachbericht:
vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden Verteidigungs-

belange nicht beeintrachtigt. Es bestehen daher zum angegebenen Vorhaben seitens
der Bundeswehr als Trager offentlicher Belange keine Einwande.

Prifung und Abwdgung:

Kenntnisnahme. Eine Abwdagung ist nicht erforderlich.

2.5 Stellungnahme der Gemeinde Heidenrod, Heidenrod den 26.05.2025

Sachbericht:

wir nehmen Bezug auf Ihre Mail vom 23.05.2025 und bedanken uns zungchst fur die Be-
teiligung zur Bauleitplanung bezuglich der ,FNP Anderung "In der Hub" der Stadt Bad
Schwalbach*

Von Seiten der Gemeinde Heidenrod bestehen keine Anregungen, Bedenken oder Winsche
zur FNP Anderung.
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Prifung und Abwdgung:

Kenntnisnahme. Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

2.6 Stellungnahme der Stadt Taunusstein, Taunusstein den 27.05.2025

Sachbericht:

vielen Dank flr die Beteiligung im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemal? 8 4 (1) BauGB.
Seitens der Stadt Taunusstein bestehen keine Bedenken gegen die Flachennutzungsplananderung ,In der Hub".

Prifung und Abwdgung:

Kenntnisnahme. Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

2.7 Stellungnahme des Rettet den Taunuskamm e. V., Niedernhausen den 27.05.2025

Sachbericht:

von Seiten des Umweltverbandes "Rettet den Taunuskamm e.V."
bestehen keine Bedenken zur Erweiterung der vorgesehen Flache.

Priafung und Abwdgung:

Kenntnisnahme. Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

2.8 Stellungnahme des Deutschen Wetterdienstes, Offenbach am Main den 06.06.2025

Sachbericht:

der Deutsche Wetterdienst (DWD) bedankt sich als Trager &ffentlicher Belange fur die Beteiligung
an o. a. Vorhaben.

Der DWD hat keine Einwande gegen die von lhnen vorgelegte Planung, da keine Standorte des
DWD beeintrachtigt werden bzw. betroffen sind.

Sofern Sie fur Vorhaben in lhrem Einzugsgebiet amtliche klimatologische Gutachten fir die
Landes-, Raum- und Stadteplanung, fir die Umweltvertraglichkeit (UVP) o. &. benétigen, kénnen
Sie diese bei uns in Auftrag geben bzw. Auftraggeber in diesem Sinne informieren.

Fur Ruckfragen stehen lhnen die Ansprechpartner des DWD gerne zur Verfligung.

Prifung und Abwdgung:

Kenntnisnahme. Eine Abwdagung ist nicht erforderlich.
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2.9 Stellungnahme des Landkreises Limburg-Weilburg, Kreisausschuss, Limburg den
02.06.2025

Sachbericht:

wie in den Planunterlagen beschrieben sind 0,63 ha landwirtschaftlich genutzte Flache von
dem oben genannten Vorhaben betroffen. Laut Regionalplan Mittelhessen handelt es sich
vor allem um ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft. Demnach soll in diesem Gebieten laut
Regionalplan die die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaftliche
Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwéagung ist dem Erhalt einer
landwirtschaftlichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizumessen.

Durch das Planvorhaben wird eine Grinlandflache mit Ertragszahlen zwischen 20-45 der
landwirtschaftlichen Produktion von Futtermitteln entzogen werden. Auf diesen Flachen
werden durchschnittliche Ertrage erwirtschaftet, die der landwirtschaftlichen
Futtererzeugung entzogen werden. Im Hinblick auf die gesetzlichen Erfordernisse des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nach § 1a BauGB bestehen gegen eine
Beanspruchung landwirtschaftlicher Flachen flr in einem regionalplanerisch
ausgewiesenen ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft".

In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass auch auf mdgliche
KompensationsmaRnahmen auf landwirtschaftlichen Produktionsflachen (Vorrang- und
Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft) im Zuge der Umsetzung dieses Vorhabens
verzichtet werden sollte. Eine Konkretisierung der geplanten KompensationsmaRnahmen
ist notwendig. Bis zur Vorlage einer endglltigen Eingriffs- und Ausgleichsplanung behalten
wir uns eine abschlieRende Stellungnahme vor.

Prifung und Abwdgung:

Der Hinweis zum Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und dass somit bei der Abwdgung dem Erhalt
einer landwirtschaftlichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizumessen ist, wird zur Kenntnis
genommen. Auch der Hinweis, dass auf den Flachen durchschnittliche Ertrage fur Futtermittel
erwirtschaftet werden, wird zur Kenntnis genommen.

Dass im Zuge der Umsetzung des Vorhabens auf mogliche KompensationsmaBnahmen auf land-
wirtschaftlichen Produktionsflachen (Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft)
verzichtet werden sollte, wird zur Kenntnis genommen und in der nachfolgenden Planung ge-
pruft. Vorbehaltsgebiete sind keine Ziele der Raumordnung und unterliegen der Abwagung. Die
Stadt ben@tigt dringend einen Ersatz flr das entfallende Kreisaltenheim und muss deshalb auf
diesen Standort zurlickgreifen. Aufgrund der geringen GrdBe der Inanspruchnahme sind kaum
wesentliche Auswirkungen zur erwarten, zumal sich noch gentigend Grindlandflachen im Stadt-
gebiet befinden. In den Unterlagen wird darauf nochmal verwiesen.

Die Konkretisierung der KompensationsmaBnahmen erfolgt jedoch nicht im Flachennutzungs-
plan, ebenso wenig wie eine Eingriffs- und Ausgleichsplanung. Diese sind Bestandteil des Be-
bauungsplans und nicht des Flachennutzungsplans. Im Flachennutzungsplan der Stadt sind ge-
ndgend Mdoglichkeiten fur AusgleichsmaBnahmen dargestellt. Die Stadt hdlt somit an ihrer Pla-
nung fest.

Abstimmungsergebnis:

Ja-stimmen:
Nein-Stimmen: e
Stimmenthaltungen: ......cccceeeeee..
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2.10 Stellungnahme Hessen Mobil, StraBen- und Verkehrsmanagement, Wiesbaden den
13.06.2025

Sachbericht:

in Bezugnahme auf Ihre oben genannte Anfrage nimmt Hessen Mobil im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung geman § 4 (1) BauGB wie folgt Stellung.

I. Einwande mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen:
Gegen den oben genannten Bebauungsplan der Stadt Bad Schwalbach sowie gegen die geplante
Flachennutzungsplananderung bestehen seitens Hessen Mobil keine Einwénde. Die von Hessen
Mobil zu vertretenden Belange werden durch diesen Bebauungsplan nicht berihrt.

Il. Hinweise:

Weiterhin darf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs durch den oben genannten
Bebauungsplan nicht negativ beeinflusst werden. Gegen den Stralenbaulasttréger von
klassifizierten Stralen bestehen auch zukilnftig keine Anspriche auf Durchfiihrung von
SchutzmalRnahmen aufgrund des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG.)

Prifung und Abwdgung:

Kenntnisnahme. Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

2.11 Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen, Wiesbaden den 18.06.2025
Sachbericht:

gegen die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes werden seitens der Denkmal-
fachbehérde keine grundsatzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche vorgebracht. Aus
dem Geltungsbereich und seinem unmittelbaren Umfeld liegen derzeit keine Hinweise auf
Bodendenkmale vor.

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhélt sich ausschlie3lich zu den &ffentlichen
Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege. Eine gesonderte Stel-
lungnahme zu den Belangen des Baudenkmalschutzes und der Baudenkmalpflege behélt
sich die Denkmalfachbehérde vor.

Prifung und Abwdgung:

Kenntnisnahme. Eine Abwagung ist nicht erforderlich.
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2.12 Stellungnahme des Rheingau Taunus Kreis, Kreisausschuss, Bad Schwalbach den
25.06.2025

Sachbericht:

Stellungnahme 1I-GF - Gleichstellung, Familien, Pravention:

Stellungnahme liegt nicht vor.

Stellungnahme des Fachdienstes IV.3 - Kreisentwicklung, Wirtschaftsférderung, Kreisstral3en:

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen.

Stellungnahme des Fachdienstes 11.9 — Schulen, Sport, Ehrenamt:

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen.

Stellungnahme des Fachdienstes 11.7 - Gesundheit:

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen.

Stellungnahme des Fachdienstes IV.2 - Umwelt ():

Immissionsschutzrechtliche Stellungnahme:
Gegen das Vorhaben bestehen grundlegend keine Bedenken.

Wir weisen nur darauf hin, in den weiteren Planungsschritten die Zusatzbelastung durch
Verkehrsldarm an den AnbindungsstraBen (Fennebergstralle, GenthstralBe) zu bewerten.

Naturschutzrechtliche Stellungnahme:

Grundsitzlich bestehen keine Bedenken gegen die im Geltungsbereich vorgesehene Anderung des
Flachennutzungsplans in eine ,Flache fiir den Gemeinbedarf”.

Wir bitten jedoch folgende Anmerkungen bei der weiteren Planung miteinzubeziehen:

0 GemaRk dem ,Natureg-Viewer” scheint eine nach § 30 BNatSchG ,gesetzlich geschiitzte
Biotopstruktur” (Geholze) siidlich der Kleingarten vorhanden zu sein. Ob diese noch vorhanden ist und
in welcher Qualitat, ist im Rahmen des Umweltberichts fiir das Bebauungsplanverfahren
abzuarbeiten.

0 Um eine weitere ,Zerschneidung” der Landschaft durch eine ErschlieRung der westlich angrenzenden
AuBenbereichsabschnitte von Natur und Landschaft zu vermeiden, ist die noch vorhandene westlich
verlaufende Baustrale nicht fiir eine ErschlieBung der Flache in die Planung miteinzubeziehen. Eine
ErschlieBung sollte tiber die Ostlich zulaufenden Stralen ,MerianstralBe” oder ,Genthstralle” erfolgen.
Diese Vorgehensweise kann ebenfalls dazu beitragen, den regionalplanerischen Vorrangzielen als
Jregionaler Griinzug“ entgegenzukommen.

O Um den in der Begriindung angesprochenen ,geordneten Abschluss der Bebauung” wirksam
sicherzustellen, begriiRen wir eine Ortsrandeingrinung insbesondere auf der westlichen Seite des
Geltungsbereichs, die neben der Abmilderung einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes auch
kompensatorisch geltend gemacht werden kann.
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Prifung und Abwdgung:

Die Hinweise ohne Bedenken werden zur Kenntnis genommen. Der Hinweis zur zusdtzlichen
verkehrlichen Belastung der Fennebergstra3e und der Genthstra3e werden zur Kenntnis genom-
men und sind im nachfolgenden Bebauungsplan detailliert zu prifen. Dass zum Naturschutz auch
keine Bedenken bestehen wird zur Kenntnis genommen. Die potenziell geschitzte Biotopstruk-
tur wird im Umweltbericht zum FNP fachlich soweit moglich untersucht und bewertet. Die emp-
fohlene ErschlieBung Uber die ostlich gelegenen StraBen wird aus naturschutzfachlicher und
landschaftsplanerischer Sicht in der weiteren Planung gepruft ist jedoch nicht Inhalt eines Fla-
chennutzungsplanes. Die sonstigen Hinweise sind im nachfolgenden Bebauungsplan zu beachten
und nicht Inhalt eines Flachennutzungsplanes.

Sachbericht:

Wasserschutzrechtliche Stellungnahme:
zu der o.a. Bauleitplanung nehmen wir aus Sicht der Unteren Wasserbehorde wie folgt Stellung:

Der Flachennutzungsplan von Bad Schwalbach mit Stand Juni 2004 weist das an den Kurpark
angrenzende Grundsttick (Flur 47, Flurstiick 1818) als ,Kleingarten” sowie als qualitative Zone Ill des mit
Verordnung vom 10. August 1987 festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fiir die staatlich anerkannten
Heilquellen des Hessischen Staatsbades Bad Schwalbach (Stahlbrunnen, Neubrunnen, Weinbrunnen,
Paulinenbrunnen, Ehebrunnen, Adelheidquelle) aus.

Diese Flachenausweisung ist nicht vollstandig und somit fehlerhaft, denn das Grundstiick liegt auch noch
in der quantitativen Zone B vom v.g. Heilquellenschutzgebiet.

GemaR § 11 Buchst. B) der Heilquellenschutzgebietsverordnung gilt in der quantitativen Zone ,B" die
Genehmigungspflicht fiir die Zone ,C" und somit fiir die nachfolgend aufgefiihrten Handlungstatbestande

Bodeneingriffe tiber 10 m unter Gelande,

Bodeneingriffe, die den Grundwasserspiegel erreichen,

das Entnehmen oder Ableiten von Grundwasser von mehr als 20 m3/d,
das ErschlieBen von kohlesdurehaltigem Wasser,

Regulierungen am Vorfluter,

Sprengungen im Untergrund.

POn I Wi

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 zusétzlich in der
quantitativen Zone ,B" genehmigungspflichtig:

1. Bodeneingriffe von mehr als 1,50 m unter Gelénde,
2. das Entnehmen oder Ableiten von Grundwasser.

Die hier fiir das o.a. Grundstiick geplante Anderung der Flachennutzung von einer ,privaten Griinfliche
(Kleingarten)” zu einer ,Flache fiir den Gemeinbedarf” wiederspricht somit der Vorgabe des Regionalplans
Siidhessen, da das besonders zu schiitzende Grundwasser der Heilquelle ,Neubrunnen” durch das
Vorhaben im Wesentlichen in quantitativer Hinsicht stark gefahrdet wird.

Von Seiten der Unteren Wasserbehérde kann der geplanten 7. Anderung des Flachennutzungsplans im
Bereich ,In der Hub” nur zugestimmt werden, wenn das o.a. Grundstiick aus dem Geltungsbereich
herausgenommen wird oder die Flachennutzung als ,private Griinflache” nach § 9 Abs. 1 Nr. 15
Bundesbaugesetz (BauGB) festgesetzt wird.

Prifung und Abwdgung:

Die Hinweise zu den Wasserschutzgebieten und den damit verbundenen Auflagen werden zur
Kenntnis genommen und nachrichtlich allgemein in den Unterlagen ergdnzt. Eine
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Berlcksichtigung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung und ist nicht Inhalt eines Fld-
chennutzungsplanes.

Sachbericht:

Stellungnahme des Fachdienstes Il1.3 - Brandschutz:

Aus brandschutztechnischer Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Es wird davon ausgegangen, dass bei zukiinftigen Bebauungsplanungen die nachfolgenden Anforderungen
erfiillt werden.

Verkehrsanbindung:

« Die offentlichen Strallen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch Léschfahrzeuge
der Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden kénnen.

Dies kann als erfiillt angesehen werden, wenn Richtlinien fir die Anlage von Stadtstralen (RASt 06)
umgesetzt werden.

* In§ 5 Abs. 1 Satz 4 HBO wird geregelt, dass bei Geb&duden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von
einer &ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten oder Durchfahrten [...] zu den vor und hinter
den Gebduden gelegenen Grundstticksteilen und Bewegungsfldchen herzustellen sind, wenn sie aus
Griinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

Eine Feuerwehrzufahrt ist aus Griinden des Feuerwehreinsatzes bei Geb&uden, die ganz oder mit Teilen
mehr als 50 Meter von einer &ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind im Rheingau-Taunus-Kreis
erforderlich.

Dies ist insbesondere notwendig um:

—_

Tragbare Leitern in kurzer Zeit vorzunehmen.
Schlauchleitungen zum Léscheinsatz in kurzer Zeit zu verlegen.

Material und Gerat zum Losch- oder Hilfeleistungseinsatz in kurzer Zeit vorzubringen.

PowoN

Rettungsdienstliches Gerét zu einem Rettungsdiensteinsatz in kurzer Zeit an die Einsatzstelle zu
tragen.

5. Patienten bei einem Rettungsdiensteinsatz zum Rettungstransportwagen in kurzer Zeit zu
transportieren.

» Die Zugange und Zufahrten miissen der Muster-Richtlinie tiber Flachen fir die Feuerwehr entsprechen.

+ Vorgesehene Malnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der ortlichen Feuerwehr und der
Brandschutzdienststelle des Rheingau Taunus Kreises — Kreisbrandinspektor -, Vorbeugender
Brandschutz, Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.

e Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsfldchen fiir die Feuerwehr,
dirfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.

Loschwasserversorgung:

Die Loschwasserversorgung fir Bebauungen ist gemal dem § 14 Abs. 1 Hessische Bauordnung — 2018 in
Verbindung mit den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4 und 5 zu planen,
wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfiigen stehen miissen:

e Zur Loéschwasserversorgung fur eine Bebauung (Flachen fiir den Gemeinbedarf) iiber drei
Geschosse oder GFZ > 0,7 und < 1,2 muss eine Wassermenge von mind. 1600 |/min. (96 m3/h) iiber
einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfiigung stehen, die Brandreserve im Hochbehilter muss
mindestens 192 m? betragen.

e Zur Loschwasserversorgung fiir eine Bebauung (Flachen fiir den Gemeinbedarf) gréRer einem
Geschoss oder GFZ > 1,0 und < 2,4 muss eine Wassermenge von mind. 1600 I/min. (96 m? /h) Gber
einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfiigung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter muss
mindestens 192 m? betragen.
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Hydranten

e Die Ldschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im offentlichen Verkehrsbereich
eingebaut sind, entnommen werden kénnen.

¢ Von der Gebdudemitte sollte in einer Entfernung von hochstens 80 m bis 100 m mindestens einer der
erforderlichen Hydranten erreichbar sein.

Der Abstand der Hydranten untereinander sollte das Mal von150 m nicht iberschreiten.

e  Fir den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefiihrt wird, sind Uberflurhydranten
nach DIN EN 14384 vorzusehen.

e  Der FlieRdruck bei Hydranten darf bei maximaler Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten
und sollte aus technischen Griinden jedoch, dort wo es mdglich ist, die 2 bar erreichen.

e Die Hydranten sind nach DIN 4066 zu beschildern.

Priafung und Abwdgung:

Die Hinweise zum Brandschutz sind nicht Inhalt eines Fldachennutzungsplanes und bei der Er-
schlieBungsplanung zu berticksichtigen.

Sachbericht:

Stellungnahme des Fachdienstes IIl.4 - Bauaufsicht:

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen.

Stellungnahme des Fachdienstes IIl.4 - Denkmalschutz:

Seitens der Unteren Denkmalschutzbehdérde bestehen gegen die Flachennutzungsplanung der
Stadt Bad Schwalbach keine Bedenken oder Anregungen.

Hinweis:
Der Abteilung HessenArchéaologie bleibt eine eigene Stellungnahme vorbehalten.
Dem Landesamt fiir Denkmalpflege bleibt eine eigene Stellungnahme vorbehalten.

Stellungnahme des Fachdienstes IIl.5 — Ordnungs- und Kommunalaufsichtsbehérde,
Wahlen:

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen.

Stellungnahme des Fachdienstes lIl.6 - Verkehr:

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen.

Stellungnahme des Fachdienstes Il.JHP — Jugendhilfeplanung

Stellungnahme liegt nicht vor.

Stellungnahme des Eigenbetrieb Abfallwirtschaft:

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen.
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Prifung und Abwdgung:

Dass keine weiteren Bedenken der sonstigen Fachgebiete bestehen, wird zur Kenntnis genom-
men.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen: ..,
Stimmenthaltungen: ......ccceeeee..

2.13 Stellungnahme des Regierungsprdsidiums Darmstadt, Darmstadt den 26.06.2025

Sachbericht:

nachfolgend erhalten Sie im Rahmen von § 4 Abs. 1i. V. m. § 4a BauGB meine koordi-
nierte Stellungnahme. Bei Rickfragen und zur Beratung stehe ich selbstverstandlich zur
Verfligung.

A. Beabsichtigte Planung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans beabsichtigt die Kreis- und Kurstadt Bad
Schwalbach die planungsrechtlichen Voraussetzungen fireinen Neubau eines Senioren-
zentrums am westlichen Stadtrand zu schaffen.

Der Flachennutzungsplan enthalt aktuell fir das betroffene Gebiet Darstellungen von
Grunflachen und Flachen fir die Landwirtschaft und Wald. Der Flachennutzungsplan soll

geandert werden, sodass die betroffene Flache als ,Flache fur den Gemeinbedarf* darge-
stellt wird.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,8 ha.
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B. Stellungnahme
. Abteilung lll Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

1. Dezernat Il 31.1 — Regionalplanung und Dezernat Il 31.2 — Regionale Sied-
lungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Das Vorhaben ist regionalplanerisch nicht raumbedeutsam. Es werden daher keine Anre-
gungen oder Bedenken vorgetragen.

Il. Abteilung IV/IWi — Umwelt Wiesbaden

1. Dezernat IV/IWi 41.1 — Grundwasser

Das Plangebiet liegt zu Teilen in der quantitativen Schutzzone B, der quantitativen Schutz-
zone C und der qualitativen Schutzzone Il des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes
(WSG-ID: 439-180) fur die staatlich anerkannten Heilquellen des Staatsbades Bad
Schwalbach (Stahlbrunnen, Neubrunnen, Weinbrunnen, Paulinenbrunnen, Ehebrunnen,
Adelheidbrunnen).

Die Schutzgebietsverordnung vom 10.08.1987 (StaAnz: 36/1987, S. 1853) ist zu beachten.

Von den Bestimmungen dieser Verordnung kann die zustindige Wasserbehérde auf An-
trag Befreiungen erteilen. Antrag und Zulassung bedurfen der Schriftform.

Die Lage des Plangebietes im Vorbehaltsgebiet fir ,Grundwasserschutz® wird in der Be-
grindung zur Anderung des Flachennutzungsplans angesprochen und ausreichend be-
rucksichtigt.

Aus Sicht des Grundwasserschutzes bestehen bei Einhaltung der geltenden Heilquellen-
schutzgebietsverordnung keine Bedenken gegeniiber der Anderung des FNP Il ,In der
Hub".

2. Dezernat IV/Wi 41.1 — Bodenschutz

Es bestehen keine Bedenken.

Auf der Ubergeordneten Planungsebene des Flachennutzungsplans ist eine detaillierte
Prifung im Hinblick auf den nachsorgenden und vorsorgenden Bodenschutz nicht erfor-

derlich. Dies ist dann im Einzelfall auf der nachgeordneten Ebene der Bebauungsplanung
nachzuholen.

3. Dezernat IV/Wi 41.2 — Oberflichengewidsser

Es bestehen keine Bedenken.
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4. Dezernat IV/IWi 41.3 — Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz
Es bestehen keine Bedenken.

Hinweis zur Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB:
Im Rahmen der nachfolgenden Bebauungsplanung wird zur Erflllung einer gesicherten

Abwasserentsorgung empfohlen, die Belange der Niederschlagsbewirtschaftung und Ab-
wasserbeseitigung angemessen zu berlcksichtigen.

Gemal § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes vom 01.03.2010 soll Niederschlags-
wasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewé&sser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtli-
che noch sonstige o&ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen. Geman § 37 Abs. 4 des Hessischen Wassergesetzes soll Niederschlags-
wasser am Anfallsort verwertet werden.

Gemal der Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung in Hessen von August 2023 soll der natlrliche Wasserhaushalt mengen-
und stoffmanig erhalten bleiben. Dazu soll das Niederschlagswasser unter anderem in der
Flache zuriickgehalten, schadlos versickert oder als Brauchwasser genutzt werden. Die
gezielte Versickerung ist bei der zustandigen Wasserbehtrde zu beantragen.

Falls eine schadlose Versickerung nicht méglich sein sollte, ist dies zu begriinden (z. B.
aufgrund einer Lage in einer sensiblen Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebietszone).
Ansonsten ist das Niederschlagswasser gewéasservertraglich (gedrosselt und ggf. behan-
delf) in ein FlieRgewasser einzuleiten. Nur wenn auch diese Variante unvertretbar ist, kann
eine Einleitung in das Mischwassersystem erfolgen. Auch hier sind Rickhaltung und Dros-
selung des Niederschlagswassers Pflicht. Eine friihzeitige Abstimmung mit der Oberen
Wasserbehorde wird empfohlen.

Zudem sind Mallnahmen zur Verringerung des abzuleitenden und zu behandelnden Nie-
derschlagswassers aufzufihren (z. B. Dachbegriinung, durchlassige Befestigung, Zister-
nen).

Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass hinsichtlich einer gesicherten Abwasserent-
sorgung fir einen gegebenenfalls entstehenden Abwasserzuwachs in ein bestehendes
Mischsystem sicherzustellen ist, dass rechtskraftige wasserrechtliche Erlaubnisse vorlie-
gen. Die Einleitungen missen den allgemein anerkannten Regeln der Technik entspre-
chen (z. B. Schmutzfrachtsimulationsberechnung, ,SMUSI-Erlass®) und mit den Eigen-

schaften des Gewassers (Hessischer Leitfaden zum Erkennen &kologisch kritischer
Gewasserbelastungen durch Abwassereinleitungen) vereinbar sind.

Hinweis: Flr die Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) oder in ein Oberflachenge-
wasser sind separate, wasserrechtliche Erlaubnisse erforderlich, die bei der zusténdigen
Wasserbehdrde zu beantragen sind.
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Bei Ruckfragen wenden Sie sich bitte an das Funktionspostfach: abwasser-wi@rpda.hes-
sen.de.

5. Dezernat IV/Wi 42 — Abfallwirtschaft

Es bestehen keine Bedenken.

6. Dezernat IV/Wi 43.1 — Strahlenschutz, Immissionsschutz

Es bestehen keine Bedenken.

Dezernat IV/Wi 44 — Bergaufsicht
Als Datengrundlage fur die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:

Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Siudhessen/Regionaler Flachennut-
zungsplan 2010, Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und geneh-
migte Betriebsplane;

Hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse, in
der Datenbank vorliegende Informationen, Kurzibersichten des ehemaligen Bergamts
Weilburg Uber friheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen
des Aktenplans inventarisierten Bestanden von Berechtsams- und Betriebsakten friiherer
Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten Rissblattern. Die Stel-
lungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstindigen Da-
tenbasis.

Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im
Planbereich und dessen ndherer Umgebung.

Gefahrdungspotential aus friheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist meinen
Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen seitens der Bergaufsicht erneut keine Sachverhalte entgegen.
lll. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen keine Bedenken. Von dem Geltungsbereich wer-
den ortsnah bestehende Kleingarten und eine landwirtschaftlich genutzte Grinlandflache
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in Anspruch (0,74 ha) genommen. Die Prifung von méglichen Alternativflachen im Stadt-
gebiet ist aufgrund der topographischen Gesamtsituation nachvollziehbar.

Gesetzlich geschiitzte Biotope oder naturschutzrechtlichen Schutzgebiete werden von der
Planung nicht berihrt.

C. Hinweise

Da wir seit geraumer Zeit eine elektronische Akte fihren, bitte ich Sie bei genehmigungs-
bedlrftigen Planungen um Vorlage der vollstdndigen und prifféhigen Verfahrensunterla-
gen in digitaler Form. Bitte senden Sie die Unterlagen an unsere Funktionspostfach bau-
leitplanung-toeb@rpda.hessen.de. Hinweise, wie diese Unterlagen digital aufzubereiten
sind, finden Sie auf der Homepage des Regierungsprasidiums Darmstadt unter folgendem
Link Héhere Verwaltungsbehdrde | rp-darmstadt.hessen.de.

Den Kampfmittelraumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeind-
licher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mégliche
Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von |hnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den Kampfmittelraum-
dienst direkt zu beteiligen. Ihre Anfragen kénnen Sie per E-Mail richten an das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelraumdienst: kmrd@rpda.hes-
sen.de.

Eine verfahrensrechtliche Priifung ist nicht erfolgt.

Priafung und Abwdgung:

I. Abteilung Il - Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

Dezernat Il 31.1 - Regionalplanung und Dezernat Ill 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleit-
planung, Bauwesen
Kenntnisnahme. Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Il. Abteilung IV/Wi - Umwelt Wiesbaden

1. Dezernat IV/Wi 41.1 - Grundwasser

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das Plangebiet teilweise in der quantitativen Schutzzone
B, der guantitativen Schutzzone C sowie der qualitativen Schutzzone Il des festgesetzten Heil-
quellenschutzgebiets (WSG-1D: 439-180) liegt und dass die Schutzgebietsverordnung vom
10.08.1987 zu beachten ist. Der Hinweis wird beriicksichtigt. Die Vorgaben der Schutzgebiets-
verordnung werden im weiteren Verfahren, insbesondere im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens, beachtet. Eine Befreiung durch die zustandige Wasserbehtrde wird im Bedarfsfall be-
antragt. Auch der Hinweis, dass aus Sicht des Grundwasserschutzes bei Einhaltung der gelten-
den Heilguellenschutzgebietsverordnung keine Bedenken gegeniiber der Anderung des Fldchen-
nutzungsplans bestehen, wird zur Kenntnis genommen.
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2. Dezernat IV/Wi 41.1 - Bodenschutz
Kenntnisnahme. Eine Abwagung ist nicht erforderlich. Eine detaillierte Priafung im Hinblick auf
den vorsorgenden und nachsorgenden Bodenschutz erfolgt im Rahmen der Bauleitplanung.

3. Dezernat IV/Wi 41.2 - Oberflichengewadsser
Kenntnisnahme. Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

4, Dezernat IV/Wi 41.3 - Abwasser, anlagenbezogener Gewdsserschutz

Kenntnisnahme. Eine Abwagung ist nicht erforderlich. Die fir den nachfolgenden Bebauungsplan
geltenden Hinweise zur Umweltprifung werden in den Unterlagen als allgemeiner Hinweis er-
gdanzt.

5. Dezernat IV/Wi 42 — Abfallwirtschaft
Kenntnisnahme. Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

6. Dezernat IV/Wi 43.1 - Strahlenschutz, Immissionsschutz
Kenntnisnahme. Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

7. Dezernat IV/Wi 44 - Bergaufsicht

Es wird zur Kenntnis genommen, dass flr das Plangebiet keine Hinweise auf Altbergbau oder

aktuell unter Bergaufsicht stehende Betriebe vorliegen, dass keine Rohstoffsicherungsflachen
betroffen sind und dass in dem Gebiet bislang kein Bergbau stattgefunden hat. Ebenfalls wird
zur Kenntnis genommen, dass seitens der Bergaufsicht keine Sachverhalte vorliegen, die dem
Vorhaben entgegenstehen. Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

I1l. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

Dezernat V 53.1 - Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus naturschutzfachlicher Sicht keine Bedenken beste-
hen. Die Inanspruchnahme von Kleingartenflachen und Grinland wird vom zustdndigen Dezer-
nat als nachvollziehbar eingeschdtzt. Auch die Prifung von Alternativflachen wird als nach-
vollziehbar eingeschatzt. Ebenfalls wird zur Kenntnis genommen, dass keine gesetzlich ge-
schltzten Biotope oder Schutzgebiete betroffen sind. Eine Abwdgung ist nicht erforderlich.

C. Hinweise zur Verfahrensweise

Die Hinweise zur digitalen Verfahrensfihrung und zur Beteiligung des Kampfmittelrdumdienstes
werden zur Kenntnis genommen. Eine Abwdgung ist nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen: e,
Stimmenthaltungen: ......cccccoeeeee.
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2.14 Stellungnahme des Bundes fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V, Kreisverband
Rheingau-Taunus, Heidenrod den 27.06.2025

Sachbericht:

im Auftrag und im Namen des BUND Hessen e.V. nehmen wir gemaR § 4(2) BauGB fristgerecht
Stellung zur Anderung des Flachennutzungsplans Il zum Gemeinbedarfsgebiet ,In der Hub*
vom Marz 2025.

,Der BUND Hessen e.V. tragt zu den Bemihungen um eine umwelt-, natur-, klimaschutz- und
landschaftsbewusste Rechtsetzung und -anwendung (...) im Land Hessen sowie in den
Kommunen und Landkreisen bei. Der BUND Hessen verfolgt diese Ziele insbesondere, in dem
er (...) darauf hinwirkt, dass Einsichten in 6kologische Zusammenhange als Grundlage fur den
Schutz der Umwelt in Politik, Gesellschaft, Schule, Raum- und Fachplanung sowie in Genehmi-
gungsverfahren (...) anerkannt vermittelt und Handlungen danach ausgerichtet werden.” 1

Ziel des ,Gemeinbedarfgebiets” sei ein vollstationares Pflegeheim mit 80 Platzen. Der BUND
erkennt die Notwendigkeit eines Seniorenzentrums in Bad Schwalbach an.

Angesichts globaler wie lokaler 6kologischer Krisen ist es jedoch unerlasslich, die Risiken der
planerischen Lésung - auch fir Kinder und Enkel - zu bedenken. Wirden alle Menschen wie wir
in Deutschland leben, wéaren die Jahresressourcen bereits am 03. Mai 2025 verbraucht
gewesen. 2

Klimakrise - Unversiegelte Béden sind der gréte terrestrische Speicher fiir Kohlenstoff und
haben erheblichen Einfluss auf das Klima. ,Die deutlich gréten Vorrate an organischem
Kohlenstoff weisen mit 181 t Béden unter Dauergrinland auf, gefolgt von Waldbdden mit 100 t
und knapp dahinter Ackerboden mit 95 t. 3 Damit hatte schon allein die Bodenvernichtung der
Wiese zu einer Bauflache eine negative Klimawirkung.

Landwirtschaft - In Hessen wurden 2010 - 2019 jedes Jahr durchschnittlich etwa 1.200 Hektar
landwirtschaftlicher Flachen fur Siedlungen, Verkehr etc. unwiederbringlich umgenutzt. 4 Mit der
(...) Bodenbeanspruchung fur andere Zwecke hat sich die pro Kopf zur Verfligung stehende
landwirtschaftliche Flache von 1961 bis 2017 weltweit halbiert und sinkt weiter. 5 Gerade im
Klimawandel und angesichts globaler Konflikte ist es von entscheidender Bedeutung, dieser
Tendenz entgegenzuwirken und die bauerliche Landwirtschaft vor Ort zu starken.
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Entsiegelung - Unverbaute Flachen sind eine endliche Ressource. GemalR der Hessischen
Nachhaltigkeitsstrategie sowie des Hessischen Naturentwicklungsprogramms wurde seitens der
Landesregierung das Ziel definiert, den Verbrauch an Flachen zu minimieren und eine
nachhaltige Flachennutzung zu etablieren. ,Planungsinstitutionen, Verbande und weitere
wichtige Akteure, darunter v. a. die Kommunen, wirken gemeinsam an der Erreichung dieser
Minderungsziele.” &

=> BUND-ANREGUNG (1)

Wir regen an grundsétzlich bei jedem Neuversiegelung der Kommune eine entsprechende
Entsiegelung mit zu planen. Dies ist keine Maximal- sondern eine Minimalforderung, denn auch
entsiegelte Béden sind fiir kommende Generationen dauerhaft geschéadigt.

Biodiversitit - Durch die Anderung des FNP soll erneut eine Ortsrand-Bebauung erméglicht
werden. Damit wiirde das in Resten vorhandene kleinteilige Mosaik von gepflegten Wiesen,
Gebilschen und B&dumen, von unbefestigten Wegen, Schrebergarten und der Réthelbachaue
empfindlich gestért. Derzeit bietet der vielgestaltige Lebensraum gute Voraussetzungen fiir viele
Pflanzen- und vor allem Tierarten. Zudem haben wir den Hinweis erhalten, dass in dem Gebiet
die Askulapnatter gesichtet wurde. Dies kénnte insbesondere im Hinblick auf artenschutz-
rechtliche Fragen von besonderer Bedeutung sein.

=> BUND-ANREGUNG (2)

Wir regen an, die Artenausstattung des Gebiets faunistisch zu untersuchen. Dabei ist zu
beachten, dass jeder Verlust an Lebensraum auch ein Mengenverlust an Tier- und Pflanzen-
lebewesen bedeutet, der inzwischen auch den Fortbestand bisher hdufiger Arten bedroht.

=> BUND-ANREGUNG (3)

Wir verweisen auf die EU-Verordnung dber die Wiederherstellung der Natur. Darin werden alle
EU-Mitgliedstaaten verpflichtet, auf die Wiederherstellung natiirlicher Lebensrdume hinzu-
arbeiten. 7 Es wére daher wiedersinnig, weiterhin naturnahe Fldchen, eben die ,griine Wiese",
zu bebauen.

=> BUND-ANREGUNG (4)

Wir verweisen auf die erforderlichen Kompensationsmafinahme fiir die tiberplanten Flachen
Es ist fraglich, in welcher Form und an welchem Ort eine sinnvolle Verwirklichung realisierbar
ist. Zudem bitten wir bei dieser Gelegenheit um Informationen und den Sachstand zur
Kompensation des angrenzenden Neubaugebietes. Vielen Dank.

Geschiitzes Biotop - Neben Flurstick 1818 besteht ein seit 1996 gesetzlich geschiitztes
Biotop: TK-Nr. 5814, Biotop-Nr. 1230, Jahr 1996
Biotopname : Linden-Allee im Kurpark von Bad Schwalbach

Biotoptyp: Baumreihen und Alleen
Biotoptyp-Nr.: 02.500
Schutz : vollstandig

BUND-ANREGUNG (5)

Wir weisen darauf hin, dass ein gesetzlich geschiitztes Biotop nicht gefédhrdet oder
eingeschréankt werden darf. Alle BaumaBnahmen sind entsprechend sorgféltig zu planen und
durchzuftihren. Aus unserer Sicht wird daher die Zufahrt und die Nutzung des Flurstiicks 1818
eingeschrénkt. Zudem kénnten die nétigen Sicherungsmalinahmen flr das bestehende Biotop
die Baukosten erhéhen.
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Biotop-Nr. 1230 - Linden-Allee im Kurpark von Bad Schwalbach

Grundwasser- und Gewasserschutz - Es gelten die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) sowie des Bundes- und des Landeswassergesetzes. Es ist empfehlenswert, friihzeitig
Kontakt mit den zustandigen Behérden aufzunehmen, um alle spezifischen Anforderungen und
die genauen Vorgaben fir das jeweilige Gebiet zu klaren. Fur die beplanten Flachen liegen
hinsichtlich des Wasserschutzes mindestens drei Beschrankungen vor:

Trinkwasserentnahmestelle nur 74 m von Flurstiicks 1818

1. Trinkwasserentnahmestelle nur 74 m von Flurstiicks 1818 entfernt (kleinster Abstand)
Zu Trinkwasserentnahmestellen sind u.a. Mindestabstande einzuhalten, um Kontaminationen
und Wasserbeeintrachtigungen zu vermeiden.
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2. Zehn-Meter-Pufferzone Roéthelbach ca. 9 m vom Flurstlick 1818 entfernt

Zehn-Meter-Pufferzone Réthelbach ca. 9 m vom Flurstiick 1818

3. Heilgewasserschutzgebiet der qualitativen Schutzzone C. Auf samtlichen betroffenen
Flurstucke sind bestimmte Tatigkeiten und Bauvorhaben nur unter strengen Auflagen erlaubt.
Es durfen keine Anlagen errichtet werden, die das Grundwasser gefahrden kénnten,
beispielsweise durch das Eindringen von Schadstoffen oder die Lagerung gefahrlicher Stoffe.
Dazu gehort die Verwendung schadstoffarmer Baustoffe, die Vermeidung undichter
Abwasserleitungen und die Sicherstellung, dass keine chemischen Stoffe in die Umwelt
gelangen.

=> BUND-ANREGUNG (6)

Wir halten ein Gewdssergutachten fiir erforderlich, um den Rahmen und die Voraussetzungen
fur ein Bauvorhaben zu priifen. Eventuell sind zusétzliche SchutzmalBnahmen erforderlich, z. B.
spezielle Abdichtungen oder Uberwachungssysteme.

Verkehrszunahme - Derzeit ist im Plangebiet keine Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr vorhanden und wurde im FNP-Entwurf auch nicht genannt.
Mitarbeiterinnen, Bewohnerinnen und Besucherlnnen werden Gberwiegend mit dem PKW
anreisen. Dafiir sind ausreichend Ein- und Ausfahrten sowie Parkplatzen, d.h. zusatzliche
versiegelte Flachen notwendig. Zusatzlich werden Grofl3kiche und Wascherei, das
vorgesehene Café und weitere Dienstleister eine signifikante Verkehrszunahme im derzeitigen
Wohnungs- und Erholungsbereich verursacht.

=> BUND-ANREGUNG (7)
Wir regen an, die Konsequenzen dieser verkehrs-unglinstige Lage zu bedenken. Haufig ist es
letztlich die Kommune, die mit erheblichen Aufwendungen fir die Zu- und Abfahrt sorgen muss.

=> BUND-ANREGUNG (8)

Aus 6kologischer wie aus gesellschaftlicher Perspektive regen wir an, éltere Menschen die
Pflege in zentrale Lage zu erméglichen. Der Erhalt sozialer Kontakte, nahegelegene Einkaufs-
moglichkeiten und &ffentliche Verkehrsmittel erhbhen die Lebensqualitat.

Alternativen-Priifung - GemaR dem vorliegenden Vorentwurf wurde die Nutzung alternativer
Bauwerke oder Flachen nur oberflachlich abgehandelt. Dartiber hinaus wurde keine Suche
nach alternativen Baufeldern, etwa Liicken in bereits bestehenden B-Planen, dokumentiert.
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=> BUND-ANREGUNG (9)

Wir regen an, die Betreuung pflegebedlirftiger Senioren verstérkt in bestehenden Gebduden
oder auf anderweitig bereits genutzten Fldchen zu suchen. Dies ist aus 6kologischer Sicht
vorteilhafter als im neu zu versiegelnden Randgebiet. Entsprechende Um- und Anbauten fiir
kleinere Wohngruppen wiirden voraussichtlich weniger unbebauten Boden und weniger
Ressourcen verbrauchen.

=> BUND-ANREGUNG (10)

Wir regen an, deutlich mehr Méglichkeiten ins Auge zu fassen. Beispielsweise wurden das
Eden-Parkhotel in Bad Schwalbach oder die ehemalige Median-Klinik nicht in die Priifung
einbezogen. Auch die Informationen zum Umnutzung der Stadthalle sind aus unserer Sicht
unzureichend. Da der Riickbau der Stadthalle ohnehin umgesetzt werden muss, sollten diese
Kosten nach unserer Auffassung nicht eingerechnet werden. Wir bitten, uns zu diesen
Alternativen weitere Informationen zugénglich zu machen.

Fazit - Der FNP-Entwurf "In der Hub" lasst ohne Verkehrsplanung und ohne Bebauungsplanung
viele Fragen offen. Wir halten mindestens ein Artenschutz- sowie ein Wassergutachten fir
notwendig um die naturrdumlichen Schaden einer Bebauung zu quantifizieren.

Aus Sicht des BUND ist die Bebauung aus 6kologischen Erwagungen allerdings nicht zu
empfehlen. Daher ist auch der vorbereitende FNP-Entwurf abzulehnen. Wie zuvor dargelegt,
regen wir an, umweltvertraglichere Alternativen zu untersuchen.

Mit naturnahen GriiRen
BUND Kreisverband Rheingau-Taunus
fur das Vorstandsteam

Priafung und Abwdgung:

Die Allgemeinen Hinweise bezlglich der Klimakrise und der Landwirtschaft in Hessen werden
zur Kenntnis genommen. Es wird zur Kenntnis genommen, dass der BUND Hessen e.V. Bedenken
hinsichtlich der Flachennutzungsplandnderung geduBert hat. In der Stellungnahme werden ins-
besondere die Auswirkungen auf Boden, Wasser, Klima, Landwirtschaft und Artenvielfalt kri-
tisch angesprochen. Dardber hinaus wird die Nahe zu geschiitzten Biotopen und Wasserschutz-
bereichen thematisiert sowie auf eine unzureichende Prifung innerortlicher Alternativstand-
orte hingewiesen. Der BUND fordert zudem eine stdrkere Gewichtung der Ziele des Flachenspa-
rens, des Biotop- und Klimaschutzes sowie der verkehrlichen Vertraglichkeit.

Es ist zundchst festzustellen, dass die geplante Darstellung einer Gemeinbedarfsflache ein legi-
times Ziel der kommunalen Daseinsvorsorge darstellt. Der demografische Wandel und der prog-
nostizierte Anstieg an Pflegebedlrftigen machen die langfristige Planung von Pflegeeinrichtun-
gen erforderlich. Die vorgesehene Flache ,In der Hub" ist nach vorlaufiger Einschatzung grund-
satzlich geeignet, diesen Bedarf zu decken. Da es sich um die Ebene des Flachennutzungsplans
handelt, wird mit der Darstellung lediglich die grundsdtzliche stddtebauliche Zielrichtung vorge-
geben. Eine abschlieBende detaillierte Bewertung der Umwelt- und ErschlieBungsfragen erfolgt
erst im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren.

Die 6kologischen Hinweise des BUND werden zur Kenntnis genommen. ES ist unbestritten, dass
die Inanspruchnahme unbebauter Flachen mit Eingriffen in den Naturhaushalt verbunden ist.
Die Ndhe zu einem gesetzlich geschitzten Biotop sowie die Lage am Rand eines Wasserschutz-
gebiets erfordern in den weiteren Planungsschritten eine detaillierte Prafung, insbesondere im
Hinblick auf artenschutzrechtliche Belange und wasserrechtliche Rahmenbedingungen. Die vom
BUND angefiihrte mdgliche Prasenz streng geschiitzter Arten wie der Askulapnatter wird im
Rahmen weiterer faunistischer Erhebungen zu untersuchen sein.

Auch die verkehrlichen Aspekte, insbesondere die Erreichbarkeit des Standorts und die mogliche
Belastung des umliegenden StraBennetzes, sind nachvollziehbar und werden im weiteren

29

D:\Projekte\2023101\20_BUE\03_FNP Anderung\02_Verfahren\FOBB\2023101_FOBB_Abwagung.docx



Verfahren durch entsprechende Gutachten und Planungskonzepte zu prifen sein. Der FNP selbst
trifft jedoch keine Festsetzungen zur verkehrlichen ErschlieBung.

Die vom BUND geforderte Prufung innerortlicher Alternativen, etwa in Form von Nachnutzungen
bereits bestehender Gebaude wie dem ehemaligen Eden-Parkhotel oder der Median-Klinik, ist
ebenfalls ein relevanter Hinweis und werden gegebenenfalls geprift. Jedoch ist festzuhalten,
dass der Vorzug eines Standorts kann sich nicht allein aus der dkologischen Belastung ergeben,
sondern muss auch Fragen der Eignung, Verfiigbarkeit, Barrierefreiheit und Wirtschaftlichkeit
berlicksichtigen.

Vorschldage des BUND zur verpflichtenden Entsiegelung bei gleichzeitiger Neuversiegelung wer-
den inhaltlich begriiBt. Auf der Ebene des Flachennutzungsplans sind jedoch keine konkreten
KompensationsmaBnahmen vorgesehen. Gleichwohl wird sich die Stadt im weiteren Verfahren
um eine flachensparsame Planung und gegebenenfalls um AusgleichsmaBnahmen im Rahmen
der Eingriffsregelung bemuhen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die geplante Darstellung einer Gemeinbedarfsflache im Fla-
chennutzungsplan aus stadtebaulicher Sicht weiterhin gerechtfertigt ist. Die von der Planung
berdhrten umwelt- und naturschutzfachlichen Belange sind Gegenstand der weiteren vertieften
Untersuchungen im nachgelagerten Verfahren. Eine unmittelbare bauliche Umsetzung ist mit
der FNP-Anderung nicht verbunden. Die kritischen Hinweise des BUND stellen somit wichtige
Prifauftrage dar, die im weiteren Planungsprozess angemessen zu bertcksichtigen sind. Die
Stadt halt aber an ihrer Planung fest.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen: ...
Stimmenthaltungen: ......cccceeeeee.

2.15 Stellungnahme der Stadtwerke Bad Schwalbach, Bad Schwalbach den 30.06.2025

Sachbericht:

bezugnehmend auf Ihre Anfrage vom 23.05.2025 nehmen wir hinsichtlich der Belange der
Stadtwerke Bad Schwalbach wie folgt Stellung:

1. Geplante Wasserversorgung

Hinsichtlich der Trinkwasserversorgung gibt es seitens der Stadtwerke Bad Schwalbach zum
jetzigen Planungsstand keine Bedenken oder Anregungen. Der Anschluss an die stadtische
Trinkwasserversorgung kann sichergestellt werden.

Die Léschwasserversorgung ist bis zu einem Volumenstrom von 800 I/min (48 m?h), Gber einen
Entnahmezeitraum von 2 Stunden, gesichert. Die Méglichkeit der Bereitstellung einer dartiber
hinaus gehenden Léschwassermenge kann auf Anfrage bei den Stadtwerken geprift werden.

2. Geplante Abwasserbeseitigung

Das geplante Gemeinbedarfsgebiet ,In der Hub" befindet sich westlich des bestehenden Neu-
baugebiets ,Genthstrale/Merianstralle”, die Erschlieffung soll ber die GenthstralRe erfolgen.

Die Entwéasserung des Baugebiets ,Genthstrafle/Merianstrafie” erfolgt im Mischsystem. Auf-
grund der hydraulischen Auslastung der unterhalb liegenden Kanalisation war im Zuge der Bau-
gebietserschlieBung der Bau eines Stauraumkanals DN 1000 mit einer Léange von ca. 110 m mit
gedrosselter Ableitung in den Bestands-Mischwasserkanal erforderlich.
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Mit der Bestandskanalsituation ist die in das weiterfiihrende Kanalsystem ableitbare Mischwas-
sermenge bereits fast komplett ausgeschopft, so dass fiir die Erschlieung des Gemeinbedarfs-
gebiet ,In der Hub“ ebenfalls eine Rilckhaltung erforderlich werden wird.

Aufgrund der topographischen Lage des Gebiets wird sich die mégliche Lage einer Rickhaltung
fur das geplante Gebiet (Grundstiicke und Verkehrsflachen) im nérdlichen Bereich, in Verléange-
rung des bestehenden Stauraumkanals, befinden mussen.

Das erforderliche Volumen der Riickhaltung in einem ,zentralen" Stauraumkanal wird davon ab-
héngig sein, ob das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagwasser ungedrosselt in
den Kanal eingeleitet werden, oder ob eine Einleitbegrenzung von den Baugrundstiicken z. B.
in Hohe des Abflusses aus einem natlrlichen Einzugsgebiet von 10 l/(s*ha) erfolgen soll.

Gemal} § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Abs. 4 des
Hessischen Wassergesetztes (HWG) soll Niederschlagswasser auf dem Grundstiick, auf dem
es anfallt, versickert, in ein Gewasser eingeleitet oder auf dem Grundstiick verwertet werden,
sofern ,wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange” dem nicht entgegenstehen. Um die-
sen Grundsétzen Rechnung zu tragen, sollten bereits friihzeitig im Rahmen der Bauleitplanung
Uberlegungen zur Verringerung der insgesamt in die Kanalisation abzuleitenden Niederschlags-
wassermenge berlcksichtigt werden:

— Falls aufgrund einer voraussichtlich mangelnden Versickerungsféahigkeit des Bodens eine
Versickerung technisch nicht moglich ist, empfehlen wir den verpflichtenden Einbau einer
Zisterne zur Regenwassernutzung (Brauch- und/oder Gartenwassernutzung) und ggf. de-
zentrale Regenwasserriickhaltung fiir das unbelastete Niederschlagswasser in die Festset-
zungen des sich an das Verfahren anschlieRenden Bebauungsplans aufzunehmen.

— Grundsétzlich ist auf eine méglichst geringe Versiegelung des Plangebiets zur Reduzierung
der abflusswirksamen Flachen und damit Verringerung des abzuleitenden Niederschlags-
wassers zu achten. In der Bauleitplanung sollte berlicksichtigt, dass die sonstigen befestig-
ten Flachen (z. B. Zufahrten und Stellplatze) in wasserdurchlassiger Bauweise ausgefihrt
werden mussen.

— Auch eine satzungsrechtliche Vorgabe zur intensiven oder extensiven Dachbegriinung ver-
ringert die in den Kanal abzuleitenden Niederschlagswassermenge deutlich.

Dariiber hinaus wird empfohlen, mégliche Uberlegungen fiir zukiinftige Erweiterungen des Ge-
biets friihzeitig in der Entwésserungsplanung zu berlcksichtigen.

Wir weisen darauf hin, dass das geplante Gebiet als Heilquelleschutzgebiet ,HGS IlI* (qualita-
tive Schutzzone) und ,HQS-Zone C* (quantitative Schutzzone) ausgewiesen ist. Im Rahmen der
ErschlieBungsplan wird bei Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung bei der Unteren Wasser-
behérde zu stellen sein.

Falls Sie noch Rickfragen haben sollten, stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Prifung und Abwdgung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Stadtwerke keine grundsatzlichen Bedenken
gegen die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser bestehen. Ebenfalls wird zur Kenntnis
genommen, dass die Anbindung an die stddtische Wasserversorgung gesichert ist. Die Losch-
wasserversorgung ist mit einem Volumenstrom von 800 I/min Uber einen Zeitraum von zwei
Stunden gewadahrleistet. Eine weitergehende Loschwasserversorgung kann auf Anfrage geprift
werden.
Die Hinweis zum Kanal und der Regenwasserbewirtschaftung sind nicht Gegenstand des Fla-
chennutzungsplans, sind jedoch im weiteren Verfahren, insbesondere im Rahmen der Bebau-
ungsplanung, eingehend zu prafen und zu bertcksichtigen.
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Zur Kenntnis genommen wird auBerdem, dass das Plangebiet innerhalb der qualitativen und
quantitativen Schutzzonen des Heilquellenschutzgebiets (,,HGS 11" und ,HQS-Zone C*) liegt. Die
Stadtwerke weisen in diesem Zusammenhang darauf hin, dass im Rahmen der ErschlieBungs-
planung entsprechende Auflagen im Zuge der wasserrechtlichen Genehmigung durch die Untere
Wasserbehdrde zu beachten sind.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen: e
Stimmenthaltungen: ......cccceeeeee.
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3. Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung

Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.
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Die Kreis- und Kurstadt Bad Schwalbach hat in ihrer Sitzung am 20.10.2025 die Anregungen und
Hinweise aus dem frihzeitigen Beteiligungsverfahren gema § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
gemdal den vorrausgegangenen Ausfiihrungen geprift und sachgerecht abgewogen.

Bad Schwalbach, den 20.10.2025

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 23
Nein-Stimmen: 0
Stimmenthaltungen: 0
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