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1. Allgemeines
Zur Befriedigung des Bedarfs an Wohnbauland im Stadtteil Adolfseck sowie in Er-
ganzung der Bedarfsbefriedigung der Kernstadt Bad Schwalbachs wird die Auswei-

sung von Wohnbauland erforderlich.

Durch den Bebauungsplan wird fir die Wohnbaulandbereitstellung das erforderliche
Baurecht geschaffen.

Kartengrundlage:

Der Bebauungsplan basiert auf dem amtlichen Katasterplan und ist ergénzt mit ei-
ner Geldndevermessung.

2. Angaben zum Plangebiet

2.1 Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Gebiet des Bebauungsplans ,Unter rother Feld” liegt im Norden des Stadtteils
Adolfseck ostlich angrenzend an das bestehende Neubaugebiet.

Das Bebauungsplangebiet hat eine GrélRe von ca. 1,6 ha.

Es wird begrenzt:

Im Westen von der Bebauung des Neubaugebietes der Limesstral3e
Im Stiden durch die Borner StraRe

Im Osten durch landwirtschaftliche Nutzflachen

Im Norden an die Grenze eines Wasserschutzgebietes

Das Baugebiet féllt von Stidosten mit ca. 314 miNN nach Nordwesten auf ca. 305
mMUNN.
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2.2 Bestandssituation
2.2.1 Siedlungsstruktur

Das Plangebiet selbst ist nicht bebaut. Im angrenzenden Neubaugebiet (Limesstra-
Re) und an der Borner StraRe befinden sich freistehende Einfamilienhduser. Die
Gebéude besitzen 1 - 2 Vollgeschosse und sind mit Sattelddchern versehen.

2.2.2 AuBere VerkehrserschlieBung und OPNV

Das Plangebiet ist iber die Borner StraRBe an das 6ffentliche Verkehrsnetz (B 54)
angeschlossen. Haltestellen fiir den OPNV sind in der Ortsmitte in guter fuRlaufiger
Erreichbarkeit vorhanden.

2.2.3 Landespflegerische Situation

Die Landespflegerische Situation des Plangebietes ist gekennzeichnet durch Wiesen-
flachen, wobei der Uiberwiegende Teil intensiv genutzt wird und artenarm ist. Ledig-
lich im Nordwesten sind extensiv genutztere und artenreichere Bestande anzutref-
fen.

Am Ende des Feldweges bzw. der Planstralie A stehen 3 Weiden, wovon eine durch
den Strallenausbau gefallt werden muss. Die Schlehengebiische im Stidosten des
Plangebietes werden durch die Planung nicht berthrt.

Die landespflegerische Situation wird detailliertim Landespflegerischen Planungsbei-
trag dargelegt.
2.2.4 Altlasten, Altablagerungen und Verdachtsflachen

Altlasten, Altablagerungen und Verdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

2.2.5 Immissionsvorbelastung
Immissionsvorbelastungen sind lediglich durch den Verkehr auf der B 54 gegeben,

die jedoch nicht zu erheblichen Beldstigungen fihren.
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2.2.6 Bodentragfahigkeit

Zur Uberpriifung der Bodentragfahigkeit wird im Zuge der Bauvorhaben eine Erkun-
dung empfohlen.

2.2.7 Archédologie

Archéologische Fundstellen sind nicht bekannt.
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3. Planungserfordernis
3.1 Planungsleitsatze

Der Bebauungsplan soll gemal} § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stédtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten sowie dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

3.2 Verfahren
Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan entwickelt
(hier sind etwa 2,3 ha Wohnfldche dargestellt).

In der derzeit laufenden Fortschreibung des Flachennutzungsplans wird das Gebiet
im Hinblick auf den Eigenbedarf des Stadtteils Adolfseck und die begrenzte Ergan-
zungsfunktion fur die Kernstadt auf die Abgrenzung des Bebauungsplans (1,6 ha)
reduziert.
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Umweltvertraglichkeitspriifung

Aufgrund der neuen Rechtslage in Deutschland besteht nach § 3 b Abs. 1 des Ge-
setzes Uber die Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG) vom 5. September 2001 die
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung fir ein in der
Anlage 1 aufgefiihrtes Vorhaben, wenn bestimmte Werte erreicht oder tiberschritten
werden. Unter Nr. 18 der Anlage 1 UVPG werden verschiedene bauplanungsrechtli-
che Vorhaben aufgefthrt, die UVP-pflichtig sind.

Fur den Bebauungsplan ,Unter rother Feld” ist die Nr. 18.7 maligebend. Diese be-
sagt, dass fur den Bau eines Stadtebauprojektes, fir den im bisherigen Aul3enbe-
reich i. S. § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, nur im Aufstellungsver-
fahren, mit einer zuldssigen Grundflache i. S. § 19 Abs. 2 BauNVO oder einer fest-
gesetzten GroRe der Grundflache von insgesamt 100 000 m? oder mehr eine UVP-
Pflicht besteht.

Nach Nr. 18.7 ist weiterhin bei Vorhaben in sonstigen Gebieten (z.B. Bestands-
Uberplanung) im Aufstellungsverfahren die Umweltvertréglichkeit zu priifen,
wenn der jeweilige Prifwert Uberschritten wird.

Mit einer GesamtgroRe von 1,6 ha wird bereits insgesamt die erforderliche Gro-
Re eines UVP-pflichtigen Projektes unterschritten. Da dartber hinausgehend nur
die Uberbaubaren Flachen (Nettobauland x GRZ 0,3) zu werten sind, ist eine
UVP-Pflicht eindeutig nicht gegeben.

In der Begriindung werden trotzdem die notwendigen Aspekte des umweltrele-
vanten Abwagungsmaterials geméal § 2 a des BauGB (Umweltbericht) beschrie-
ben.
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4, Einfligung in die Gesamtplanung
4.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bad Schwalbach ist das Neubaugebiet bereits als
Wohnbaufldche dargestellt.

4.2 Landschaftsplanung
Im Entwicklungsteil des Landschaftsplans wird fir den Bereich des Baugebietes bzw.

der Bebauung an der Limesstral3e angestrebt, die bauliche Gestaltung der Ortsrand-
zonen zu verbessern.

4.3  Schutzgebiete

Im Bereich des Plangebietes liegen keine Natur- oder Landschaftsschutzgebiete
sowie keine geschitzten Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmaéler.

Nach § 23 HENatG geschditzte Biotope kommen im Plangebiet ebenfalls nicht vor.

Im Norden des Baugebietes — etwa 150 m entfernt - liegt das Naturschutzgebiet
,Pohlbachtal”.

Das Plangebiet liegt nicht in dem Landschaftsschutzgebiet ,Rheingau-Taunus”, wel-
ches sich auf die Flachen im Umfeld der Ortslage Adolfseck erstreckt.

Fléchen des Natura 2000 — Netzes der FFH Richtlinie sind im Umfeld des Plange-
bietes keine gemeldet.

8

D:A\TEXTE\2002057\--TEXTE\ERLAUT\0230\ENTWURF JULI 04\2002057_BEGRUENDUNG_JULI04.DOC



5. Fachgutachten zum Bebauungsplan
5.1 Griinordnungsplan

Im Plangebiet werden Wohnbaufléchen mit einer maximalen Grundfléchenzahl von
0,3 festgesetzt. Es sind folgende Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
erwarten:

Baubedingt:

- Beseitigung von Vegetationsbesténden

- Abschieben von Oberboden

- Lagern von Baumaterial aul3erhalb von Baustellen

- Anlage von Baubetriebswegen

- L&rm und Erschitterungen von Baufahrzeugen auf Zufahrtswegen und inner-
halb des Baugebietes

Anlagenbedingt:

- Fléchenentzug und Bodenversiegelung durch Stral3enflédchen
- Flachenentzug und Bodenversiegelung durch Gebdude
- Flachenentzug durch Zufahrten, Gehwege, Stellplatze usw.

Betriebsbedingt:

- Larmbelastungen und Luftverunreinigungen durch zusétzlichen Verkehr
- Erhohter Trinkwasserverbrauch, erhéhter Eintrag von Schmutzwéssern in Ka-
nalisation und Klaranlage

Als Ergebnis des Griinordnungsplans muss festgehalten werden, dass es sich bei
den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Bauvorhaben um Vorhaben mit Aus-
wirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild handelt.

Somit ergibt sich das Erfordernis, - nach moglicher Minderung der Eingriffe - die
verbleibenden Beeintréchtigungen zu kompensieren.
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6. Ziele und Grundziige der Planung

Im wesentlichen wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes bzw. die Schaffung
von Baurecht durch folgende Ausgangspunkte initiiert:

- Eigenbedarf fur die Wohnnutzung im Stadtteil Adolfseck

- Ergénzungsbedarf fur die Kernstadt Bad Schwalbachs aufgrund der hier mittel-
fristig nur begrenzt zur Verfligung stehenden Baulandpotenziale

- Absicherung von grinordnerischen und baugestalterischen Zielsetzungen

Hierftr ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit integrierten gestalterischen
Festsetzungen und integriertem Griinordnungsplan erforderlich.

Mit der Baulandausweisung im Stadtteil Adolfseck wird hier eine tiber den Eigenbe-
darf hinausgehende Wohnflachenausweisung vorgenommen, da in der Kernstadt
bedingt durch die topographischen Gegebenheiten die Ausweisung von Wohnbau-
land nur noch begrenzt stattfinden kann. Neben einer Wohnfldche ,Westlich des
Friedhofs" ist als grél3ere Wohnbaufldche nur der Bereich ,Am Hohberg / Muhlweg”
zu nennen. Die zuletzt genannte Fléche kann jedoch durch die bestehende land-
wirtschaftliche Nutzung, die Grundbesitzverhéltnisse und verkehrliche Bedingungen
kurz- bis mittelfristig nicht mobilisiert werden. Sonstige Standortalternativen in der
Kernstadt sind durch erschlieBungstechnische, 6kologische oder fachplanerische
Restriktionen nicht sinnvoll.

Durch die geringe réumliche Entfernung des Stadtteils Adolfeck zur Kernstadt ist die
Fléche des Baugebietes zur Bedarfsbefriedigung fir die Kernstadt gut geeignet.

Der Standort im Stadtteil Adolfseck wurde im Rahmen der Fldchennutzungsplanfort-
schreibung nochmals tberpriift und festgestellt, dass in Adolfseck andere Wohn-
standorte insbesondere durch naturrdumliche und 6kologische Restriktionen nicht
besser geeignet sind.

Ausgehend von der dorflichen Struktur ist eine lockere Einzelhausbebauung ange-
strebt.

7. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Gesamtkonzept fur das Plangebiet sieht eine Bebauung mit
Einzel- oder Doppelhdusern entlang des als Anliegerstralle ausgebauten Wirt-
schaftsweges vor.
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Ergénzend zur bestehenden Bebauung an der Limesstral3e, wird eine Fortfihrung
der ErschlieBung i.V.m. einer Wendeanlage vorgenommen, wodurch die Bebauung
hier durch 3 Bauplétze erganzt werden kann.

Eine Durchgriinung des Plangebietes soll durch die griinordnerischen Festsetzungen
auf den privaten Grundstticksfléchen erreicht werden. Im Strallenraum ist zur Auflo-
ckerung und Verkehrsberuhigung an 2 Stellen eine Einzelbaumbepflanzung festge-

legt.

Um fur einen kinftigen Bedarf an Wohnbauland Vorsorge zu treffen, wird das stid-
lich angrenzende Gebiet nicht in den Bebauungsplan als Baufléche oder Griinfléche
einbezogen. Dies erhdlt die Option, ausgehend von dem vorhandenen Wirtschafts-
weg, eine Ergdnzung des Wohnbaulands als beidseitige ErschlieBung vor zu neh-
men.

8. Verkehrskonzept

Im Plangebiet wird die StraRBenflédche mit einer durchschnittlichen Breite von 6,0 m
festgesetzt. Dies ermdglicht den Begegnungsfall LkW / PkW bei verminderter Ge-
schwindigkeit mit 50 cm Pufferstreifen.

Der Bebauungsplan setzt lediglich die 6ffentlichen Verkehrsflachen fest. Die Ausges-
taltung des StralRenraumes im Detail sowie einzelne verkehrslenkende bzw. -
beschrénkende Malinahmen werden den nachgeordneten Fachplanungen tiberlas-
sen.

Die Wendeanlagen sind nach der EAE 85 dimensioniert zuztglich eines 1 m breiten
Streifens.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist auf den jeweiligen Grundstticken mit
2 Stellplétzen / Wohneinheit nachzuweisen.
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9. Umweltbericht

9.1 Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben tiber Standort, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

- siehe Kapitel 2 Geltungsbereich, Kapitel 5 Planinhalte und Kapitel 6 Flachen-

bilanz -

9.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbe-
reich sowie Angaben zur Bevolkerung

9.2.1 Mensch

Wohn- und Wohnumfeldfunktion

Mit der Nachnutzung des Plangebietes findet eine Sicherung und Ergénzung des
Siedlungsbereichs statt, die mit der Umgebung harmoniert.

Ldrmimmissionen

Durch den Abstand zur B 54 sind nur geringe Larmimmissionen vorhanden.

9.2.2 Tiere und Pflanzen
Flora und Fauna des Plangebietes kénnen auf benachbarte Flachen abwandern.

Schutzgebiete und -objekte sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.
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9.2.3 Boden

Durch die Bebauung des Plangebietes ergibt sich unvermeidlich die Versiegelung
und Uberformung der bisherigen nattrlichen Boden.

9.2.4 \Wasser
Innerhalb des Plangebiets existieren keine FlieR- oder Stillgewésser.

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Il bzw. direkt angrenzend an die Was-
serschutzzone ll, so dass bei der Bebauung auf die Bestimmungen der Rechtsver-
ordnung des Wasserschutzgebietes zu achten ist.

9.2.5 Klima/Luft

Das Plangebiet liegt randlich zu aufgelockerter Bebauung. Durch die angrenzend
verbleibenden Offenlandflachen (Kaltluftproduktionsflachen) und die im Osten ge-
legenen Waldflachen (Frischluftproduktion) sind die klimatischen Austauschprozesse
auch nach der Bebauung gegeben.

9.2.6 Landschaft / Landschaftsbild

Das Plangebiet grenzt an eine Bebauung ohne begrtinten Siedlungsabschluss, so
dass sich der Ortsrand lediglich verschiebt.

Die festgesetzten Grunstrukturen auf den privaten Grundsticken besitzen besonde-
re Bedeutung fir die Ortsrandgestaltung.

9.2.7 Kultur und sonstige Sachgiiter

Kulturgtiter
Im Untersuchungsgebiet sind keine Bodendenkmale bekannt.

Sachgtiter
Schutzbereiche fiir Rohstoffe oder dhnliches sind nicht vorhanden.
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9.3 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen der Festsetzungen

9.3.1 Larmemissionen

Larmvorbelastungen sind gering, so dass passive Schutzmalinahmen nicht erforder-
lich sind.

9.3.2 Versiegelung und Flacheninanspruchnahme von Boden

Durch die Neubebauung ergeben sich folgende Neuversiegelungen:

Versiegelung durch Verkehrsflachen

LimesstralRe 411 m?
Borner Stral3e 559 m?
Planstralle A 1.309 m?
Neuversiegelung der Verkehrsflachen 2279 m?

Versiegelung durch Neubebauung

Konflikt durch Neubebauung:
zusétzliche Nettobaufldchen x GRZ 0,3 + 0,1 Nebenanlagen 2726 m?

9.3.3 Verlust von Bdumen

Durch die Neubebauung geht eine Weide auf der Planstral3e A verloren. Der Baum-
bestand auf dem Wirtschaftsweg bleibt erhalten.

9.3.4 Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes

Durch die Neubebauung des Gebietes wird die stadtebauliche und landschaftliche
Neugestaltung sichergestellt.

Auflagen zur Bepflanzung:
Auf den privaten Grundstticken wird eine Bepflanzung festgelegt, die zur Gestal-
tung des Ortsrandes beitragen soll.
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9.4 Beschreibung der MalRnahmen, mit denen erhebliche Umweltauswir-
kungen der Festsetzungen vermieden, vermindert oder - soweit mog-
lich - ausgeglichen werden sollen

9.4.1 Larmimmissionsschutz

Siehe hierzu die Beschreibungen in Kapitel 5.1.

9.4.2 Verminderung der Auswirkungen durch Versiegelung und Flachenin-
anspruchnahme

Um die Auswirkungen der Versiegelung zu mindern, sind Mindestbegriinungen auf
den privaten Grundsticken vorgesehen.

9.4.3 Verminderung der Baumverluste
Zur Kompensation des Baumverlustes sind in Planstral3e A zwei Béume festgesetzt.
9.4.4 Verminderung der Landschaftsbildbeeintréachtigung

Durch die gestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplans ist die Stadt- und
Landschaftsbildneugestaltung geregelt.

9.5 Beschreibung der verbleibenden wesentlichen Auswirkungen der Fest-
setzungen auf die Umwelt

9.5.1 Fachliche Bewertung

Eine Reihe der vorgenannten Auswirkungen auf die Umwelt lassen sich nicht ver-
meiden. Hier ist exemplarisch die Versiegelung von Boden zu nennen.

Innerhalb des Geltungsbereiches kénnen durch die vorgesehenen griinordnerischen
Mal3nahmen die Wirkungen auf Natur und Landschaft minimiert werden.

9.5.2  Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Im Plangebiet verbleibt trotz der griinordnerischen MalRnahmen ein extern zu kom-
pensierendes Defizit. Der jetzige Bestand aus Wirtschaftsgriinland und extensiv ge-
nutzten Wiesen weist geméR den jeweiligen Biotopwerten 460.250 Wertpunkte auf.
Nach Fertigstellung der BaumaRnahme verringert sich der Biotopwert aufgrund der
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geringen Wertigkeit der Strallen, Stellpldtze und Gebédude auf 154.572 Punkte. Dar-
aus ergibt sich ein Wertdefizit von 305.678 Punkten, dass durch Malnahmen auf
externen Fldchen kompensiert werden muss.

Die Festlegung der erforderlichen Kompensationsmalinahmen erfolgt parallel zum

Beteiligungsvorgang in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde.

9.6  Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsmég-
lichkeiten und Angabe der wesentlichen Auswahlgriinde im Hinblick
auf die Umweltauswirkungen der Festsetzungen

Die Auswahl des Standortes wurde durch die Flachennutzungsplanung entschieden.

9.7  Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Un-

terlagen aufgetreten sind

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen traten keine Schwierigkeiten auf.

9.8 Resiimee

Die Neubebauung des Plangebietes ist als Schaffung von Wohnbauland zu sehen.
Sie ist mit Auswirkungen auf Natur und Landschaft verbunden.

10. Landespflegerisches Konzept

Als &ffentliche Malinahme im Plangebiet ist lediglich die Bepflanzung im StraRen-
raum vorgegeben.

Durch die Begrtinung der privaten Grundstticke gemé&R den Textlichen Festsetzun-
gen wird eine Mindestbegriinung gesichert.

Die Realisierung des Bebauungsplan macht ergdnzende externen Kompensations-
malinahmen erforderlich.
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11. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes entspricht dem Ziel, das Plange-
biet im wesentlichen einer Wohnnutzung zuzufthren.

Im allgemeinen Wohngebiet sind folgende Nutzungen vorgesehen:

- Das allgemeine Wohngebiet soll hohen Wohnkomfort ermdglichen. Daher sol-
len die Gebdude hauptséchlich der Wohnnutzung gemal3 § 4 (2) Nr. 1 BauN-
VO dienen.

- Um die tagliche Versorgung zu gewéhrleisten, konnen gemal? § 1 (5) BauNVO
ausnahmsweise die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen
werden.

- Soweit sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe geméR § 4 (3) Nr. 2 BauNVO,
die den angestrebten Wohnkomfort nicht nachteilig beeintréchtigen, kénnen nur
ausnahmsweise zugelassen werden.

- Nutzungen, welche die Wohnqualitét sowie das optische Bild des Plangebietes
storen, werden nicht zugelassen.
GemaR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO werden daher die unter § 4 (3) Nm. 1, 3, 4 und
5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen, wie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, Anlagen fr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen im Plange-
biet nicht zugelassen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet mit einer GRZ (Grundfléchen-
zahlt) von 0,3 und einer GFZ (Geschossflachenzahl) von 0,6 festgesetzt. Diese
Dichtewerte sind angemessen und ortstblich.

Maximal sind zwei Vollgeschosse festgesetzt.
Die Traufhohe wird beim Gebiet WAT mit 5,0 — 6,0 m und beim Gebiet WA2 mit
5,5 — 6,5 m festgesetzt.,, um auf die Topographie zu reagieren. Die Spielrdume sind

dabei angemessen und ausreichend.

Die Bauweise wird um die angestrebte aufgelockerte Bauweise zu behalten und
den GrundstlicksgroBen Rechnung zu tragen, als offene Bauweise festgesetzt.

Die Stellung der baulichen Anlagen auf den Grundstticken wird nicht festgelegt.
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Der Bebauungsplan enthélt weiterhin griinordnerische Festsetzungen, welche die
Zielvorstellungen des Griinordnungsplans durch Pflanzfestsetzungen fir die privaten
Grundstiicke in verbindliche Vorgaben fassen. Die getroffenen Festsetzungen ent-
sprechen den Ublichen Standards.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Artenlisten basieren auf den im Griinord-
nungsplan empfohlenen standortgerechten Arten. Die Artenlisten bieten hinreichend
Spielrdume, um die ausgewogenen und zumutbaren Pflanzgebote zu erfillen.

12. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit den in den Bebauungsplan integrierten - stadtgestalterisch motivierten - bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen wird in Verbindung mit den bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen ein homogener Charakter des Plangebietes - im Sinne einer gestalte-
rischen Einheit - bewirkt.

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung lassen zum einen gentigend Spielrdume fuir
eine individuelle Baukérpergestaltung, bilden jedoch zum anderen den erforderli-
chen stadtgestalterischen Malstab fir das Baugebiet.

Hinsichtlich der Dachform und Dachneigung werden einheitliche Vorgaben getrof-
fen.

- Es sind Dachneigungen mit 30 — 40 Grad zuldssig.
- Als Dachformen sind Satteldach, Pultdach und Krippelwalmdach festgesetzt.
Die Bandbreite der festgelegten Dachneigungen ist Uiblich und angemessen.

Um eine stadtebauliche Verdichtung und eine Parkplatzproblematik zu verhindern,
sind je Grundstick maximal zwei Wohnungen zugelassen. Die Grundstticksteilungen
bedurfen einer Genehmigung.
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13. Stadtebauliche Zahlen

13.1

Anzahl der Baugrundstiicke, Wohneinheiten und Einwohner

Zur Abschétzung der Einwohnerzahlen wurden nachfolgende Hochrechnungen vor-

genommen:
Gebiete Héuseranzahl Belegungsdichte | Gesamtwohn-
in WE / Haus einheiten

Teilbereich 19 Einzelhduser 2,0 ca. 38 WE
PlanstralRe A

Teilbereich 3 Einzelhduser 2,0 ca. 6 WE
LimesstraRe

Gesamt ca. 44 WE

Bei einer Belegung von 2,1 EW / WE ergibt sich fur das Gesamtgebiet eine Anzahl
von ca. 92 Einwohnern.
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14. MaBnahmen zur Verwirklichung des Baugebietes
14.1  ErschlieBungsmaRnahmen
- Verkehrsanlagen

Das Neubaugebiet wird an die Borner Stral3e angeschlossen. Der bereits bestehen-
de Wirtschaftsweg (PlanstralBe A) wird als ErschlieBungsstral3e ausgebaut.

Um die Verkehrsverhéltnisse in der Limesstralie zu verbessern, wird diese mit einer
Wendeanlage weiter ausgebaut, wodurch eine ErschlieBung fir weiter drei
Grundstiicke entsteht.

- Niederschlagswasser- und Abwasserentsorgung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser soll iber den vorhandenen Misch-
wasserkanal an das stadtische Gesamtnetz angebunden werden.

Eine vollstandige Regenwasserbewirtschaftung durch Riickhaltung und Versickerung
ist im Plangebiet bedingt durch die Bodenverhéltnisse nicht méglich. Trotzdem soll
versucht werden tber private Mal3nahmen eine weitgehende Rickhaltung auf den
Grundstiicken (Zisternen, Mulden) anzuregen, so dass lediglich der tber die priva-
ten Vorhaltungen ablaufende Niederschlagswasseranfall abzuleiten ist.

Hierzu wird angestrebt das Niederschlagswasser im Trennsystem zu fassen und
getrennt fort zu leiten.

- Wasserversorgung

Das Baugebiet ,Unter rother Feld” kann an die ¢rtlich bestehende Wasserversorgung
angeschlossen werden.

Die Wasserversorgung des Stadtteils Adolfseck wurde bereits durch eine neue Ver-
bindungsleitung fur das gesamte Ortsnetz sichergestellt.
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- Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom ist durch Anschlisse an die bestehende Stromversorgung
gesichert.

142  Bodenordnung

Die Realisierung des Baugebietes soll entweder durch einen Erschlielungstréger
oder die Stadt Bad Schwalbach erfolgen.

14.3  Abschnittsweise Realisierung

Eine Realisierung in Bauabschnitten ist durch die Grol3e des Gebietes nicht sinnvoll.

15. Kosten und Finanzierung

Die ErschlieSungskosten sind bei einer Realisierung tiber Bautréger in die Grund-
stlickskosten einzurechnen und bei einer stédtischen Umsetzung durch Erschlie-
Rungsbeitrége zu refinanzieren.
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Aufgestellt:

igr AG
LuitpoldstraBe 60a
67806 Rockenhausen

Rockenhausen, im Juli 2004

Dipl.-Ing. H. Jopp
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