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1.0

Anlass der Aufstellung

Gemal § 1 (3) BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

In den letzten Jahrzehnten sind im AuBenbereich eine Reihe von privaten Klein-
und Freizeitgérten angelegt worden. Auf diesen wurden vielfach bauliche Anlagen
in Form von Zaunanlagen, Hutten, Gartenlauben etc. errichtet.

Die Genehmigungslage (baurechtlich und naturschutzrechtlich) ist vielfach, insbe-
sondere bei &lteren Anlagen, nicht mehr nachvollziehbar. Fir viele Anlagen exis-
tiert in der Regel jedoch keine Genehmigung. Sie sind somit illegal.

Diese Gartennutzung ist Ausdruck des Wunsches weiter Kreise der Bevélkerung
nach individueller Gartennutzung und Erholung in der Natur.

Bei planloser Erstellung der baulichen Anlage ist jedoch vielfach mit Beeintrachti-
gungen der Landschaft zu rechnen.

Eine Legalisierung kommt regelmaRig in Betracht, wenn diese Gebiete in Flachen-
nutzungsplanen und Bebauungsplédnen entsprechend ausgewiesen werden. Dies
setzt voraus, dass die Kommunen verantwortlich an der Lésung dieser Pro-
blematik mitwirken.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist ein gerechter Ausgleich zwischen dem Inte-
resse der Allgemeinheit an der Erhaltung und dem Zugang zur freien Landschaft
sowie dem Wunsch nach individueller Nutzung von bestimmten Grundstiicken im
AuBenbereich herbeizufiihren.

Mit dem Erlass ,Behandlung ungenehmigter baulicher Anlagen + Garten im
AuBenbereich* vom 11.03.1998 (StAnz. S. 988) wurde der Gemeinsame Rund-
erlass vom 25.05.1990 (StAnz. S. 1200) sowie der (n. v.) Erlass des HMdI+LFN
vom 20.12.1996 aufgehoben.

Mit dem Erlass vom 11.03.1998 wurde ein ,Leitfaden zur Behandlung ungeneh-
migter baulicher Anlagen und Garten im AuBenbereich® veréffentlicht. In diesem
ist unter Ziffer 7 - Weitere Bauleitplanung - ausgefiihrt, dass ,,...fiir die Unterschei-
dung der verschiedenen Arten von Anlagen und die Ausweisung entsprechender
Gebietstypen in Darstellungen und Festsetzungen von Bauleitplénen (...) Nr. 1 und
2 des Gemeinsamen Runderlasses vom 25.05.1990 auch nach dessen Aufhebung
sinngeméaf zugrunde gelegt werden (kénnen).“

Soweit die bauleitplanerische Ausweisung eines Gebietes fur die individuelle
gartnerische oder Wochenendnutzung von Grundstiicken nicht méglich ist, wird
die Beseitigung der dort rechtswidrig errichteten Kleinbauten unumganglich.

Das stadtebauliche Ziel ist fur diesen Bebauungsplan insbesondere die Regelung
des Bestandes.
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2.0 Rechtliche Grundlagen

Fur diese Planung sind im wesentlichen nachfolgende Rechtsgrundlagen in der je-
weils glitigen Fassung zu beachten:

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom
21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818)

— Verordnung (iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBIl. | S.132) zuletzt geadndert durch Art. 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466)

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

- Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S.
1193), zuletzt gedndert durch Artikel 40 des Gesetzes vom 21. Juni 2005
(BGBI. 1 S. 1818)

— Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S.
210), zuletzt geandert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 13. September
2001 (BGBI. |1 S. 2376)

~ Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie
und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz (UVPANndRLG Art.) i. d. F.
vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950)

- Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 18. Juni 2002 (GVBI. | S. 274),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 20. Juni 2005 (GVBI. 1S.434)

- Hessisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches
Naturschutzgesetz - HENatG) i. d. F. vom 16. April 1996 (GVBI. | S. 145),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 6. Mai 2005 (GVBI. | S.
305)

- Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 7. Mérz 2005 (GVBI. | S.
142), geéndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 21. Marz 2005 (GVBI. | S.
229)

- Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 6. Mai 2005 (GVBI. | S. 305)

- Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmiler (Denkmalschutzgesetz —
DSchG) vom 23. September 1974 (GVBI. | S. 450) i. d. F. vom 5. September
1986 (GVBI. | S. 262, 270) zuletzt geandert durch Artikel 24 des Gesetzes
vom 31. Oktober 2001 (GVBI. | S. 434)

~ Hessisches Nachbarrechtsgesetz (NachbG) vom 24. September 1962
(GVBI. | S. 417), zuletzt gedndert am 25. September 1990 (GVBI. 1 S. 563)
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3.0

4.0

4.1

— Behandlung ungenehmigter baulicher Anlagen und Girten im
AuBenbereich (UgBauAnlErl) vom 11. Marz 1998 (StAnz. S. 988), zuletzt
geandert am 19. Februar 1999 (StAnz. S. 787)

Ermittlung des Planbedarfes im Sinne einer Gesamtkonzeption

Die Gesamtkonzeption fiur Gartengebiete in den Gemarkungen von Bad
Schwalbach erfolgte auf Flachennutzungsplanebene.

Grundlagen zur Bestimmung von Nutzungsqualitit und Pla-
nungsspielraum

Kleinbauten im AuBenbereich

Nachfolgend werden nur die Inhalte angegeben, die fur den festgesetzten Gar-
tentyp (Freizeitgarten) planungsrelevant sind.

Begriffsbestimmungen der Kleinbauten
Gartenlauben

Gartenlauben dienen der Unterbringung von Gartengeraten und anderen, fir den
Aufenthalt von Personen auf dem Grundstiick benétigten Gegenstéanden, wie
Gartenstihlen und -tischen, Liegestiihien, Sonnenschirmen und dergleichen. Au-
Rerdem sollen sie vor Unbilden der Witterung schitzen und dem Aufenthalt auf
dem Grundstiick dienen. Sie sind nicht zur Ubernachtung bestimmt.

Gartenlauben sind kleine, eingeschossige Bauwerke einfacher Ausfiihrung, deren
GréRe, Beschaffenheit und Gestaltung durch ihren Verwendungszweck begrenzt
wird. Sie kénnen massiv errichtet sein und Fenster haben. Gartenlauben enthalten
keine Feuerstéatte. Der An- und Einbau eines Aborts kann gestattet werden, wenn
wasserrechtliche Vorschriften nicht im Wege stehen. Er ist auf die Grundflache
anzurechnen.

Der umbaute Raum darf nicht mehr als 30 m?® einschlielich eines Vordaches oder
einer Uberdachten Terrasse betragen.
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5.0

Einfriedungen

Einfriedungen sind bauliche Anlagen und unterscheiden sich insbesondere nach
Hohe und Art der Ausfilhrung. Lebende Hecken sind keine Einfriedungen.

Darstellung und Festsetzung von Gartengebieten in Bauleitplinen

Neben der Ausweisung von Kleingartengebieten kommen insbesondere die fol-
genden Gebietstypen in Betracht. Vor allem bei bestehenden Gartengebieten
kénnen die Gartentypen in verschiedenen Mischungsverhiltnissen auftreten.

Gartentyp “Grabgarten” mit Gerétehiitten bis max. 15 m® umbautem Raum
Gartentyp “Freizeitgarten” mit Gartenlauben bis max. 30 m® umbautem Raum
"Wochenendplatzgebiete" mit Kleinwochenendhéusern bis max. 40 m?
Grundfldche

Fur den hier festgesetzten Gartentyp “Freizeitgarten” wird folgende Charakteristik
aufgefihrt.

Gartentyp “Freizeitgarten”

Freizeitgarten sollen im Bebauungsplan als “private Grinfliche - Freizeitgérten”
festgesetzt werden. Zwingend festzusetzen ist dariber hinaus die maximale
GroRe der Gartenlaube, ggf. der Standort sowie Héhe und Ausfiihrung der Ein-
friedung. Flachenteile, fur die aus Griinden der Durchlissigkeit fir Menschen und
Tiere Einfriedungen nicht errichtet werden dirfen, sind ebenfalls festzusetzen.
Auch wenn MindestgroBen der Grundstiicke nicht festgesetzt werden kénnen,
sollten hierzu in der Begriindung Aussagen enthalten sein. Im tbrigen kann durch
geeignete Festsetzungen darauf hingewirkt werden, dass die Grundstiicke nicht
zu klein parzelliert werden und dass nicht zu viele Hutten errichtet werden kénnen
(z.  B. Grundflaichenzahl und Uberbaubare Grundsticksflache). Der
ErschlieBungsaufwand fir “Freizeitgartengebiete” ist gering zu halten.

Soweit die landwirtschaftlichen Wirtschaftswege nicht ausreichen, geniigt eine
Zuwegung einfachster Art (ohne Gehwege und ohne Beleuchtung). Auf die An-
ordnung der Stellplatze am Rande des Gartengebietes oder auf den einzelnen
Parzellen ist zu achten. Als Befestigung der Wegeoberflichen reicht eine
geschotterte oder wassergebundene Decke aus. Energieversorgungsanlagen und
Wasserversorgungsanlagen sind nicht vorzusehen. Abwasseranlagen kénnen
erforderlich sein.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt ostlich vom Ortskern und sudlich eines langgestreckten
Wohngebietes im engen Talraum des Fischbaches.
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6.0

7.0

71

7.2

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke

Gemarkung Fischbach, Flur 3

Flursticke:

18/2; 17, 65/1; 77/5 tlw.; 93/2; 94/1; 94/2; 95/1; 95/2; 96/1; 96/2; 97/1; 97/2; 98/1;
98/2; 99/1; 99/2; 100/1; 100/2; 101/1; 101/2; 102/1; 102/2; 103/1; 103/2; 104/1;
104/2; 105/1; 105/2; 106/1; 106/2; 107/1; 107/2; 108/1; 108/2; 109/1; 109/2; 110/1;
110/2; 111/1; 111/2

GesamtgroBe Geltungsbereich rd. 1,3 ha

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im giltigen Flachennutzungsplan als private Grinfliche
dargestellt.

Natiirliche Grundlagen und Bestand

Naturrdumliche Einordnung und Topographie

Der Stadtteil Fischbach liegt im “Westlichen Hintertaunus”. Dieser bildet eine nach
Norden hin flach abfallende Rumpfflache, die von unterschiedlich steilen Talern
zerschnitten ist.

Das Planungsgebiet selbst befindet sich im Raum der “Oberaarmulde”, der zwi-
schen dem bewaldeten “Wiesbadener Hochtaunus” und dem fast waldfreien
“Ostlichen Aartaunus” eingebettet ist.

Die bestehende Gartenanlage liegt am Talboden bzw. Unterhangbereich des
Fischbaches auf einer Hohe von rund 350 m iiber NN.

Geologie

Tonschiefer, Auenlehme.
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7.3

7.4

7.5

7.6

Boéden

Talboden: Gleye, Pseudogleyebdden
Unterhangbereich:  Parabraunerden

Wasserhaushalt

Oberflichengewédsser
Mitten im Geltungsbereich flieRt der Grambach als ein FlieRgewasser lll. Ordnung.
Gelédndefeuchte

Die zu betrachtenden Flachen charakterisieren sich hinsichtlich des Bodenwasser-
haushaltes als betont (Talboden) bzw. Gberwiegend frisch.

Grundwasserschmutzempfindlichkeit: wechselnd mittel bis gering

Grundwasserergiebigkeit: sehr gering

Klima

mittlerer Jahresniederschlag . 750 -800 mm
mittlere Niederschlage in Vegetationsperiode : 500 -550 mm
mittleres Tagesmittel der Lufttemperatur . 75-8°C

Anzahl der Vegetationstage
(Tagesmittel der Lufttemperatur von mind. 5 °C) : 225 Tage

Anzahl der Sommertage

(max. der Lufttemperatur > 25 °C) . 15Tage

Anzahl der Frosttage

(min. der Lufttemperatur < 0 °C) :  25Tage

Wind . vorwiegend aus westlichen
Richtungen

Landschaftsbild und Erholungsfunktion

Pragend fur den Landschaftsausschnitt ist das enge und tiefe Kerbtal des
Fischbaches. Dieses ist jedoch im Bereich der Gartenanlage bereits durch das
nérdlich angrenzende Wohngebiet siedlungsbezogen Uberformt. Das Gartengebiet
selbst ist optisch in zwei Teile zu gliedern. Die Garten nérdlich des Fischbaches
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1.7

7.8

liegen in ebener Talbodenlage, sie werden Uberwiegend als Nutzgarten
bewirtschaftet. Einige werden als Wiese genutzt. Hier befinden sich nur wenige
punktuell wirksame Geholze in Form von 5 Obstbdumen und 1 Fichte. Die
Gartengrundstiicke sudlich des Fischbaches liegen in Unterhanglage mit
ausgepragter Neigung. Eine Nutzgartenbwirtschaftung hat sich daher nicht
etabliert. Hier sind Gberwiegend ausgepragte Gehélzbestande vorhanden, die sich
aus Nadelbaumbestockung, Streuobst, feldgehélzartige Bestockung und
Sukzessionsgehélzen zusammensetzen. Einige Garten werden als Wiese genutzt,
Teilbereiche sind ziergartendhnlich gestaltete Freizeitgérten. Richtung Westen
grenzen noch zwei Nutzgarten und zwei derzeit ungenutzte Géarten, auf denen sich
Hochstaudenvegetation eingestellt hat, an. Der Landschaftsbildausschnitt ist auf
der unterschiedlichen Nutzung mit entsprechenden Strukturen derzeit duRerst
heterogen gestaltet.

Regionale bzw. Uberregionale Freizeit- und Erholungspotentiale sind nicht zu
verzeichnen. Uber die nérdlich angrenzende Strale ,Zum Wildpark® besteht
jedoch Zugang zur freien Landschaft, die auch entsprechend von der
ortsansassigen Bevolkerung regelmiRig zu Spazier- und Wanderausfligen
genutzt wird.

Potenzielle natiirliche Vegetation

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der sommergriinen Falllaubwélder, die sich
bei ungestérter Vegetationsentwicklung und ohne Einwirkung des Menschen im
gesamten Gebiet ausbilden wiirden.

Ein Teil des Planungsgebietes befindet sich am unteren Abschnitt eines nord-
exponierten Hanges mit ausgeprégter Neigung. Als potenziell natrliche
Vegetation ist hier ein typischer Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo-Fagetum
typicum), fir den Bereich entlang des Baches ist ein bachbegleitender Erlen- und
Eschenauenwald anzunehmen.

Aktuelle Vegetation und Biotope

Nachfolgende Biotoptypen mit entsprechender Vegetation sind im Gartengebiet
vorhanden.

e Nutzgérten Deckungsgrad der Vegetation und Arten sind je nach
Bewirtschaftung und Anbau jahreszeilich verschieden
ausgepragt.

e Grinland Zum Teil werden die Gartengrundstiicke als Wiese bzw. Rasen
unterhalten. Hier haben sich Griinlandgesellschaften
(Uberwiegend Glatthafergesellschaften) eingestelit.

e Einzelbdume (Grauerle, Schwarzerle, Birke, Zitterpappel sowie Obstbiume
und Nadelgehdlze - Fichten)

e  Geholzstrukturen im Vorwaldstadium

Gartenbrache vor Verbuschung
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7.9

8.0

e Hochstaudenfluren (relativ artenarme MédesuR-Brennessel-
Kleblabkrautgesellschaft)
Dichte Nadelgehdlzbestande
FlieRgewasser lll. Ordnung (,Grammbach®), naturfern, ohne ausgepragten
typischen Gehélz- bzw. Hochstaudensaum

Fauna (Tierwelt)

Zusammen mit den Pflanzen bildet die Tierwelt den belebten Teil der Umwelt. Die
Vorkommen einzelner Tierarten sind einerseits durch die groRraumigen Verbrei-
tungszonen und andererseits durch z. T. sehr unterschiedlich spezialisierte, klein-
rdumige Lebensraumanspriiche bestimmt. Letztere lassen sich charakterisieren
durch Landschaftsbestandteile, Bewuchs, Art und Intensitat der Landnutzung,
Geléndeklima und Nahrungsangebot.

Das Erfassen vorhandener Tierarten ist nur durch umfangreiche, intensive Unter-
suchungen mdéglich.

Notwendige Aussagen zu Populationsgréfen sind kaum oder nur mit aufwendi-
gen, Gkologischen Feldmethoden und komplizierten statistischen Berechnungen
méglich.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanes kann dies nicht gewéahrleistet werden.

Um aber im Rahmen einer solchen Planung auch die Fauna zu beriicksichtigen,
bietet es sich an, bekannte Anspriiche von Tieren auf die vorhandenen Lebens-
rdume und Vegetationstypen zu Ubertragen. Insbesondere fur die Vogelwelt,
Insekten und Spinnen sind die Garten wertvolle Teilhabitate. Auch die Gehdlze in
den Garten selbst dienen vielen Vogelarten als Brutbiotop.

Vorhandene bauliche Anlagen und Nutzungen

Die Garten sind mit Metall-Maschendrahtzaun eingefriedet (Héhe: 1-1,5 m). Auf
einigen Gartengrundstiicken ist eine Gartenhutte errichtet (insgesamt 5 Stiick).

Gartenanlage "Fischbach" "
Gemarkung Fischbach
Flur 3
Anzahl Prozent

Anzahl der Flursticke 41

Flursticke mit gartnerischer Nutzung 20

Flursticke mit Griinland (Wiese, Rasen) 10

Flursticke mit sonstiger Nutzung 11
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9.0

10.0

11.0

11.1

Landschaftsplanerisches Zielsystem als Integrationsbestandteil

1. Erhaltung und Neuanlage, Ein- und Durchgriinungssituation und Sicherung
der groRen, pragenden Laub- und Obstgehdélze

2. Sicherung eines geringen Versiegelungsgrades

3. Keine Gartenlaube groRer 30 m?

4. Verschiebung des Verhdltnisses Koniferen/Laubgehdlze zugunsten der
Laubgehdlze

5. Anpflanzung von Erlen am FlieRgewasser

Stédtebauliche Konzeption

Grundlage ist es, den Gartenbestand durch Bauleitplanung abzusichern und die
wesentliche Erweiterung der baulichen Anlagen auszuschlieBen sowie den zu-
kunftigen Bedarf im Stadtteil Fischbach durch Ausweisung einer
Erweiterungsflache abzudecken.

Da die Gérten in Privateigentum stehen, ist die Ausweisung gem. Bundesklein-
gartengesetz als Dauerkleingartenanlage nicht méglich. Entsprechend dem Erlass
werden sie als private Griunflache, Eigentimergarten mit der Zweckbestimmung
Freizeitgarten festgesetzt.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Das Gartengebiet grenzt an die westliche und nérdliche Ortslage von Fischbach
an und ist Uber einen Wirtschaftsweg sowie die StraRe ,Zum Wildpark®
erschlossen.

Die vorhandene VerkehrserschlieBung ist fur die Ziele des Bebauungsplanes voll-
standig ausreichend.
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11.2

1.3

12.0

12.1

12.2

12.3

12.4

Ruhender Verkehr

Da die Freizeitgarten fuBldufig von der Ortslage erreichbar sind und die Stell-
platzsatzung der Stadt Bad Schwalbach nur fiur Kleingartenanlagen (siehe
Bundeskleingartengesetz) Stellplatze vorsieht, sind diese nicht erforderlich.

Elektrische Stromversorgung, Gasversorgung, Telekom

Die Versorgung mit Energie- und Fernmeldeeinrichtungen ist fiir einen Freizeit-
garten nicht erforderlich.

Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserversorgung

Eine dffentliche Versorgung mit Trinkwasser ist nicht erforderlich.

Grundwassersicherung/Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich weder in einem Gebiet
far die Grundwassersicherung noch in einem geplanten oder festgesetzten
Trinkwasserschutzgebiet bzw. Heilquellenschutzgebiet.

Léschwasserversorgung

Ein ausreichender Brandschutz kann sichergestellt werden.

Versiegelungen und Regenwasserableitung

Die Versiegelungsanteile der Garten sind gering.

Das auf den Dachflachen der Gartenlauben anfallende Niederschlagswasser ist zu
sammeln und zur Gartenbewéasserung zu verwenden (Festsetzung). Von den
Ubrigen versiegelten Flachen wird das Niederschlagswasser breitflachig versickert.

Der Uberlauf der Regenwasserzisternen kann oberflachig oder in Versickerungs-
mulden abgeleitet werden. Bei Bemessung und Bau von Anlagen zur dezentralen



-13-

Begriindung — Private Griinfliche Freizeitgarten “Fischbach” 01/08
der Stadt Bad Schwalbach im Stadtteil Fischbach

12.5

12.6

Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Wasser gemaR § 43 (3) HWG
sind die a.aR.d.T. (ATV-Arbeitsblatt A 138) einzuhalten.

Da kein Anschluss an die Kanalisation vorgesehen ist, kann ohnehin keine
Ableitung im Trenn- oder Mischsystem erfolgen.

Abwasserableitung

Im Allgemeinen fallen in den Garten und Gartenlauben keine Abwésser an. Der
Anschluss an die &ffentliche Kanalisation ist nicht erforderlich.

Das Aufstellen von Chemie- und Komposttoiletten ist méglich. Eine ordnungsge-
maRe Entsorgung ist zu beachten.

Oberflichengewésser

Der Grambach flieRt als FlieBgewasser Ill. Ordnung in westlicher Richtung durch
das Plangebiet. Somit sind die rechtlichen Vorgaben des Hessischen
Wassergesetzes zu beachten.

Die Grenze des mit Verordnung vom 14.06.2005 vom Regierungsprasidium
Darmstadt festgesteliten Uberschwemmungsgebietes ist im Plan eingetragen,
ebenso der Uferbereich.

Hessisches Wassergesetz (HWG)
Zweiter Teil

Oberirdis_c_:he Gewdsser
Erster Abschnitt, Okologie der Gewésser

§12
Uferbereiche

(1) Uferbereiche dienen der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funk-
tion der Gewéasser sowie der Sicherung des Wasserabflusses. Sie sind daher
zu schitzen und im Sinne der Grundséatze des § 8 zu entwickeln.

(2) Als Uferbereiche gelten die zwischen der Uferlinie nach § 26 und der
Bdschungsoberkante liegenden Flachen sowie die hieran landseits
angrenzenden Flachen in einer Breite von zehn Metern auBerhalb im
Zusammenhang bebauter Ortsteile. Durch Rechtsverordnung fir einzelne
Gewasser insgesamt oder fiir bestimmte Abschnitte in der Breite hiervon
abweichende Uferbereiche festgesetzt werden, soweit dies zur Sicherung des
Wasserabflusses oder zur Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen
Funktion des Gewassers erforderlich oder ausreichend ist.
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(1)

)

3

(4)

(1)

§13
Uberschwemmungsbereiche

Gebiete, die bei Hochwasser Uberschwemmt oder durchflossen oder die fir
die Hochwasser-Entlastung oder Riickhaltung beansprucht werden, werden
durch Rechtsverordnung als Uberschwemmungsgebiete festgestellt. Dabei ist
im Regelfall ein Hochwasserereignis zugrunde zu legen, mit dem statistisch
einmal in hundert Jahren zu rechnen ist. Bis zu einer Feststellung nach Satz 1
gelten auch in den Arbeitskarten der Wasserwirtschaftsbehérden
dargestellten und im Staatsanzeiger fur das Land Hessen veréffentlichten Ge-
biete als Uberschwemmungsgebiete, hochstens jedoch zehn Jahre ab
Veréffentlichung.

Die Ausweisung durch Arbeitskarten darf nur solche Flichen zum
Gegenstand haben, die mit hoher Wahrscheinlichkeit von einer kiinftigen
Feststellung nach Satz 1 erfasst werden. Durch Rechtsverordnung
festgestelite Uberschwemmungsgebiete sind im Liegenschaftskataster
nachzuweisen.

Als Uberschwemmungsgebiete gelten ferner die Gemeinden zwischen
Gewasser und Deichen sowie die Beckenrdume (Gesamtstaurdume zuziglich
Freirdume) von Talsperren und Hochwasserriickhaltebecken. Abs. 1 Satz 5
entsprechend.

Uberschwemmungsgebiete und Gebiete, die bei Versagen eines Deiches
Uberschwemmt werden, sind in Raumordnungs- und Bauleitplianen zu
kennzeichnen. Die erforderlichen Daten werden den Planungstrdgern durch
die Deichunterhaltungspflichtigen zur Verfugung gestellt. In
Uberschwemmungsgebieten sind geeignete bautechnische MaRnahmen
vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefihrdenden Stoffen bei
Uberschwemmungen zu verhindern. In Gebieten, die bei Versagen eines
Deiches Uberschwemmt werden, sind Vorkehrungen zu treffen und, soweit
erforderlich, bautechnische MaRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von
wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem
Stand der Technik zu verringern. Die Anforderungen nach Satz 3 und 4
werden durch Rechtsverordnung nach § 47 Abs. 3 festgelegt.

Werden bei der Rickgewinnung naturlicher Riickhalteraume Anordnungen
getroffen, die die ordnungsgemaRe land- und forstwirtschaftliche Nutzung
beschranken, so gilt § 35 Abs. 1,3 bis 5 entsprechend. Zur Zahlung
verpflichtet ist das Land.

§14
Verbote

Im Uferbereich und in Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung von
neuen Baufldchen in Bauleitplanen unzuldssig, soweit sie Vorhaben nach
Abs. 2 Satz 1 zum Inhalt haben, fir die keine Befreiung nach § 15 Abs. 1
erteilt werden kann.
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)

(1)

@

3)

In Gewéssern, im Uferbereich und in Uberschwemmungsgebieten sind

verboten:

1. die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen

2. das Lagern von Stoffen, die die Wasserqualitit gefidhrden, auf dem
Boden,

3. die Umwandlung von Griin- und Ackerland

4. das  Anlegen, Erweitern oder Beseitigen von Baum- und
Strauchpflanzungen, im AuRenbereich, soweit dies nicht dem Ausbau oder
der Unterhaltung des Gewassers, der Erhaltung oder Wiederherstellung
einer natrlichen Auenlandschaft, der Verjiingung des Pflanzenbestandes,
der ordnungsgemaéBen Forstwirtschaft oder der Gefahrenabwehr dient.

Im Uferbereich gelten bei der Anwendung von Pflanzenschutzmitteln die im
Rahmen  der Zulassung festgelegten  Abstandsregelungen zu
Oberflachengewdssern. Bei der Diungung sind die Vorschriften der
Dungeverordnung vom 26. Januar 1996 (BGBI. IS. 118), zuletzt geandert
durch Verordnung vom 14. Februar 2003 (BGBI. IS. 235), in der jeweils
geltenden Fassung zu beachten.

§15
Befreiungen

Die Wasserbehérde hat von den Verboten des § 14 auf Antrag zu befreien,
wenn alle nach dem Stand der Technik méglichen Vorkehrungen zur
Gefahrenabwehr und zur Vorsorge fiir den Hochwasserfall getroffen und

1. die Abweichung mit einem (berwiegenden anderen éffentlichen Belang
begriindet ist oder

2. ein Vorhaben standortgebunden ist und Verbote im Einzelfall zu einer
unbilligen Harte fihren wiirden oder

3. ein Vorhaben auf Flachen verwirklicht werden soll, auf denen eine
Bebauung nach MaRgabe eines bestehenden rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes oder nach § 34 des Baugesetzbuches zuléssig ist.

Die Befreiung nach Abs. 1 kann nicht erteilt werden, wenn das Vorhaben den
ordnungsgemaflen Wasserabflusses oder den Hochwasserriickhalt wesentlich
beeintrachtigt oder Gefahren fiir die Gewassergiite hervorruft.

Andere behdrdliche Zulassungen auf Grund des Wasserhaushaltsgesetzes
oder dieses Gesetzes schlieBen die Befreiung nach Abs. 1 ein. Ist fur ein
Vorhaben eine Befreiung nach Abs. 1 erforderlich und eine Zulassung nach
der Hessischen Bauordnung oder dem Hessischen Naturschutzgesetz
vorgeschrieben, entscheidet die hierfir zustandige Behérde im Benehmen mit
der Wasserbehorde.
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12.7

§16
Zuséatzliche MalRhahmen

(1) Fur  Uferbereiche und  Uberschwemmungsgebiete  auRerhalb im
Zusammenhang bebauter Ortsteile kann die Wasserbehoérde zur Sicherung
des Hochwasserabflusses unter Beriicksichtigung der Ziele nach § 8 allgemein
oder im Einzelfall bestimmen, dass Hindernisse beseitigt werden, MaBnahmen
zur Verhitung von Aufladungen getroffen und Vertiefungen eingeebnet wer-
den.

(2) Wird der Wasserabfluss oder die Schifffahrt durch ein Hindernis beeintrachtigt,
das von einer anderen Person als dem Unterhaltspflichtigen verursacht
worden ist, so kann die Wasserbehorde anordnen, dass die andere Person
das Hindernis beseitigt. Hat der Unterhaltungspflichtige das Hindernis
beseitigt, so hat ihm die andere Person die notwendigen Aufwendungen zu
erstatten.

(3) Aus Grinden des Wohis der Allgemeinheit, insbesondere der
Wasserwirtschaft und des offentlichen Verkehrs, kann die Wasserbehérde
eine kinstliche Verdnderung des Zu- oder Abflusses von wild abflieRendem
Wasser anordnen.

(4) In den Fallen des Abs. 1 und 3 ist ein Ausgleich durch das Land zu leisten,
sofern durch die Anordnung eine

1. rechtméRig ausgelibte Nutzung nicht mehr fortgesetzt werden darf
oder eingeschrankt wird und hierdurch die wirtschaftliche Nutzbarkeit
eines Grundstlckes erheblich eingeschrankt wird oder schutzwiirdige
Aufwendungen an Wert verlieren,

2. beabsichtigte Nutzung unméglich gemacht wird, die sich nach Lage
und Beschaffenheit des Grundstickes unmittelbar anbietet, und die der
Eigentimer sonst unbeschrankt ausgeubt hatte.

Im Falle des Abs. 1 gilt dies nicht, wenn der im Zeitpunkt der Anordnung
bestehende Zustand rechtswidrig herbeigefiihrt wurde.

Altlastenverdachtige Flichen/Altlasten

Altlastenverdédchtige Flachen befinden sich nach dem Altablagerungskataster der
Hessischen Landesanstalt fir Umwelt nicht im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes. Sonstige Altlasten oder Altablagerungen sind auch nicht bekannt.

Ergibt sich im Zuge der Realisierung der geplanten BaumafRinahmen der Verdacht
auf Boden- und/oder Grundwasserverunreinigung, ist die zustandige Untere
Wasserbehérde einzuschalten, damit von dort ggf. erforderliche MaBnahmen
auBerhalb des baurechtlichen Verfahrens eingeleitet werden kénnen.
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13.0

14.0

15.0

16.0

Belange des Imnmissionsschutzes

Weder von dem Gartengebiet noch von den angrenzenden Nutzungen gehen nen-
nenswerte Emissionen aus und sind auch zukunftig nicht zu erwarten.

Belange der Archidologie und der paldontologischen Denkmal-
pflege

Erdarbeiten in Form von Baugruben etc. werden im Plangebiet nicht durchgefiihrt,
so dass nicht mit Funden von denkmalpflegerischem Interesse zu rechnen ist.

Hinweis auf § 20 HDSchG:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege Hessen, Abt. Archdologische Denkmalpflege oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

Bergwerksfelder

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand wird der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes von keinem Bergwerksfeld und Bergsenkungsgebiet Gberdeckt.

Zu erwartende Eingriffe, Ausgleich und umweltschiitzende
Belange in der Abwigung

Die landschaftsplanerische Bewertung des Plangebietes in Bezug auf die vorhan-
dene und zukinftige Situation (Punkt 9) ergibt, dass keine erhebliche und nach-
haltige Beeintrachtigung durch die Garten vorliegt. Eingriffe werden auf den
Gartenflachen durch Festsetzungen minimiert und ausgeglichen (Bepflanzung).

Die landschaftsplanerischen Zielsetzungen sind in entsprechende Festsetzungen
integriert.

Im Sinne des § 1a (3) Satz 1 BauGB kénnen durch die im Bebauungsplan
aufgenommenen Festsetzungen Manahmen (Bepflanzung) vorgesehen werden,
die einen geeigneten Ausgleich darstellen. Weitergehend sind somit nachhaltige
Eingriffe in Natur und Landschaft nicht zu erwarten.

Ein zusétzlicher Ausgleich ist entsprechend nicht zuzuordnen.
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17.0 Textliche Festsetzungen und deren Begriindung

171

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.0

2.0

Private Griinflaichen

Gemal § 9 (1) 15 BauGB werden die Garten als private Grinflache, Eigen-
timergarten, mit Zweckbestimmung “Freizeitgarten” festgesetzt.

Begriindung:

Grundlage fir die Festsetzung ist der Planungsspielraum (siehe Punkt 4.0 der
Begrindung).

Hierzu wurde der Bestand aufgenommen und bewertet. Die bestehende Nut-
zung entspricht in den Grundziigen dem Gartentyp “Freizeitgarten”. Der um-
baute Raum liegt bei 5 Hitten (17%) Gber 30 m?, bleibt aber weit hinter den
Charakteristika von 40 m? Grundflache fur Kieinwochenendh&usern zuriick.

Es handelt sich Uberwiegend um Eigentimergarten, so dass das Bundes-
kleingartengesetz nicht anzuwenden ist, d.h. keine Dauerkleingérten festge-
setzt werden kdnnen.

Bauliche Anlagen und sonstige Einrichtungen

GemaR § 9 (1) 1 BauGB wird die Art und das Maf der baulichen Nutzung wie
folgt festgelegt:

Gartenlauben

Zuléssig ist pro Gartengrundstiuck mit einer MindestgréRe von 250 m? eine
Gartenlaube. Der umbaute Raum darf maximal betragen:

30m?

Terrassen und Uberdachte Terrassen sind dabei anzurechnen. Eine Unter-
kellerung ist nicht zuldssig. Sonstige Nebenanlagen sind unzuléssig.

Die Gartenlauben sind ausschiieBlich in einfacher Holzbauweise zu errichten.
Die Farbgebung hat in naturlichen Holzfarbténen zu erfolgen.

Kleingewéchshduser bis max. 12 m® umbauter Raum sind zuléssig und sind
auf die max. zuldssige GartenlaubengréRe anzurechnen.

Die Gartenlauben sind nicht mit Einrichtungen zu versehen, welche einem
dauernden Aufenthalt dienen. Nicht zuldssig sind entsprechend insbesondere
Feuerstatten und stationare Toilettenanlagen mit Gruben.
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3.0

4.0

4.1

Das Auf- und Abstellen von Wohnwagen, Bauwagen sowie Metallcontainern
ist unzulassig.

Begriindung

Die derzeitige Nutzung erweist sich mit der Festsetzung als private
Grinflache konform, d. h. die baulichen Anlagen in den Garten sind von
untergeordneter Bedeutung (unter 10 % Flachenanteil).

Die Zweckbestimmung der Grinflache soll “Freizeitgarten” sein, so dass die
baulichen Anlagen in der festgesetzten GréBenordnung zwar nicht unbedingt
erforderlich, aber trotzdem auch in Bezug auf die ParzellengréRe als zweck-
mé&Rig zu bezeichnen sind.

Ein Erfordernis, gréRere Gebaude zuzulassen, ist nicht gegeben, da 30 m?
umbauter Raum flr die Zweckbestimmung eines Freizeitgartens vollsténdig
ausreichen.

Holzbauweise und Farbgebung werden festgesetzt, um eine gute Einbindung
in die Landschaft zu gewahrleisten.

Kleingewéchshauser dienen der privaten, zur Eigenversorgung dienenden
gartenbaulichen Erzeugung von klimaempfindlichen Gartenbauprodukten,
insbesondere Gemuse und Friichten. Sie sind in einer GréRe von maximal
12 m?® ausreichend zweckdienlich.

Dachfldchenentwédsserung

GemaR § 9 (1) 20 BauGB wird festgesetzt:

Das auf den Dachflachen der Gartenlauben anfallende Niederschlagswasser
ist in Behaltnissen mit Deckel (Regentonne) aufzufangen und als GieRwasser
im Garten zu verwenden.

Begriindung:

Die MaRnahme dient zur Vermeidung von Eingriffen in den Bodenwasser-
haushalt. Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser soll nicht
abgeleitet werden (z. B. in den Vorfluter). Eine Kanalentwisserung ist nicht
vorgesehen.

Die Festsetzung ist weiterhin konform mit der vorgesehenen
Zweckbestimmung.

Wege/Stellplitze

Gartenwege

Festsetzung nach § 9 (1) 20 BauGB:
Gartenwege sind max. in einer Breite von 1 m zuléssig, wobei wasserdurch-
lassige Befestigungen zu wahlen sind. Graswege sind zu bevorzugen.
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4.2

5.0

Begriindung:

Die Festsetzungen wahren zum einen die Charakteristik einer Griunflache,
dienen aber gleichfalls der zweckentsprechenden Nutzung.

Sie dienen weiterhin der Eingriffsvermeidung und verhindern Eingriffe in den
Naturhaushalt, welche fiir die angestrebte Nutzung nicht erforderlich sind.

Stellplitze
Festsetzung gem. 9 (1) 4 BauGB i. V. m. § 9 (1) 20 BauGB:

Die Errichtung von versiegelten Stellplatzen auf der privaten Griinfliche ist
nicht zulassig.

Begriindung:

Gartengerate kdnnen untergebracht werden, so dass die Garten fuRlaufig
oder per Fahrrad erreicht werden kénnen.

Nicht erforderliche Eingriffe werden im Sinne des Vermeidungsgebotes aus-
geschlossen.

Pflanzerhaltung und sonstige Pflanzgebote (Ausgleichsplanung)

Festsetzungen nach § 9 (1) 25a und b BauGB fiir die private Grinflache a) fur
das Anpflanzen von B&aumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und
b) mit Bindungen fir die Erhaltung von Biumen und Strduchern sowie
Mafinahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft nach § 9 (1) 20 BauGB zur Berlicksichtigung des § 1a (3) BauGB
(Ausgleich).

1. Alle heimischen Laub- und Obstgehélze sind zu erhalten und bei
Abgang durch Neuanpflanzungen zu ersetzen.

2. Die Neuanpflanzungen nicht heimischer Nadelgehélze (z. B. Thuja,
Séaulenzypresse u. a.) ist unzulassig.

3. Pro Garten ist mindestens ein Obstbaum-Hochstamm oder ein
groRkroniger Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Bereits vorhandene Baume werden hierauf angerechnet.

4. Das Anpflanzen heimischer Nadelgehdlze und Laubziergehélze ist
zuldssig. lhre Anzahl darf jedoch héchstens ein Drittel des Bestandes
an heimischen Laubgehélzen und Obstgehélizen betragen.

5. Mindestens zwei AuRenwande der Gartenlauben sind zu begrinen.

Begriindung:



-21-

Begriindung — Private Grunflache Freizeitgarten “Fischbach” 01/08

der Stadt Bad Schwalbach im Stadtteil Fischbach

Die Festsetzungen dienen zur Einbindung des Gebietes in die Landschaft und
zur Erhaltung bzw. Aufwertung des Arten- und Biotoppotentials in den Géarten.
Sie kompensieren weiterhin den Eingriff durch die baulichen Anlagen.

Die Zweckbestimmung und die Nutzungsanspriiche auf der Grunflache biei-

ben gewahrt.

6.0 Uferschutzstreifen

Die Neuerrichtung oder Erweiterung von baulichen Anlagen im 10m breiten
Uferschutzstreifen ist unzuldssig. Ebenfalls unzuldssig ist das Aufbringen
wassergefahrdender Stoffe und das Kompostieren.

17.2 B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (4) BauGB i. V. m.

§ 81 HBO

1. Bauweise

Die zuldssigen Gartenlauben sind in Holzbauweise zu errichten und in gedeckter
Farbgebung (z.B. dunkelgriin und braun), die sich der Umgebung anpasst, zu

streichen.

2. Einfriedung

Gemal § 81 HBO i. V. m. § 9 (4) BauGB sind Einfriedungen nur als Knotengitter-,
als ortstypische Holzstaketen- oder als Maschendrahtzaun zuldssig. Ihre Hoéhe

darf 1,50 m nicht Gberschreiten.

Zaunsockel sind unzuldssig. Lebendeinfriedungen und Abpflanzungen sind még-
lich, wobei folgende Arten zu verwenden sind:

Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus spec.
Ligustrum vulgare
Fagus sylvatica
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata
Cornus mas
Lonicera xylosteum
Taxus baccata

Feld-Ahorn
Hainbuche
Weilldorn
Liguster
Rotbuche
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Kornelkirsche
Heckenkirsche
Eibe

Neben diesen fur Schnitthecken und Formhecken geeigneten Arten kénnen auch
Strauchhecken anderer Arten der Artenliste fir heimische Gehélze verwendet wer-

den.

GemaR dieser Festsetzung sind vorhandene Abpflanzungen, insbesondere Thuja-
und Fichtenbestande, mittelfristig und méglichst abschnittsweise umzuwandein.
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Begriindung:

Der Nutzungszweck als Freizeitgarten erfordert es, dass die Flachen vor unbe-
fugtem Betreten gesichert werden kénnen.

Weiterhin missen Wildschéaden vermieden werden kénnen. Durch die Zaunanla-
gen ist die freie zugangliche Landschaft in diesem Bereich von Taunusstein nicht
merklich beeintrachtigt (sowohl oberhalb als auch unterhalb des Plangebietes sind
Wirtschaftswege vorhanden). Somit stehen &ffentliche Belange im wesentlichen
nicht gegen die privaten Belange der Gartenbesitzer.

Es sollen Knotengitter-, Maschendraht- und ortstypische Holzstaketenzdune zu-
lassig sein, da sie visuell am wenigsten auffallen und den erforderlichen Zweck
erfillen.

Die Hecken bzw. Strauchabpflanzungen der Géarten dienen dazu, sie optisch in
den vorhandenen Landschaftsbildausschnitt einzubinden. Fur den Gartennutzer
stellt dies gleichsam einen Sicht- und Windschutz dar.

Die Artenauswahl fur die Hecke gewahrleistet zum einen das fur den Verwen-
dungszweck geeignete Spektrum, zum anderen wird die Biotopqualitdt durch
Auswahl heimischer Geholze optimiert. Es soll weiterhin darauf hingewirkt werden,
den Naturgenuss im AuBenbereich nicht durch standortfremde und exotische
Gehdlze zu beeintrachtigen.

Da die Grundstiicke bereits abgepflanzt sind und auch die hierbei verwendeten
Thuja, Fichten etc. Eingriinungsfunktionen und Biotopfunktionen wahrnehmen, soll
die Situation mittelfristig den Zielsetzungen angepasst werden, d. h. diese
Geholze ersetzt werden.

Mit zunehmendem Alter werden diese Nadelgehélze ohnehin als Heckenabpflan-
zung ungeeignet. Sie sollten daher allmahlich in kieinen Abschnitten ersetzt wer-
den, so dass die gewiinschte Funktion kontinuierlich gewahrleistet bleibt.

Das Entfernen wirde ansonsten einen Eingriff darstellen.

Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen, die nach anderen
gesetzlichen Vorschriften getroffen sind [§ 9 (6) BauGB]

Hessisches Wassergesetz

Die rechtlichen Bestimmungen des Hessischen Wassergesetzes zur Okologie der
Gewasser (§ 12 bis § 16 HWG) sind im Punkt 13.6 der Begrindung
wiedergegeben.

Hieraus ergeben sich gem. § 14 Abs. 2 HWG fir den 10 m breiten Uferbereich
einschlieBlich des Uberschwemmungsgebietes nachfolgende Verbote:

1. die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen
2. das Lagern von Stoffen, die die Wasserqualitat gefahrden, auf dem Boden

3. die Umwandlung von Grin- in Ackerland
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17.3

18.0

4. das Anlegen, Erweitern oder Beseitigen von Baum- und Strauchpflanzungen
im AuBenbereich, soweit dies nicht dem Ausbau oder der Unterhaltung des
Gewassers, der Erhaltung oder Wiederherstellung einer natirlichen
Auenlandschaft, der Verjingung  des Pflanzenbestandes, der
ordnungsgemalen Forstwirtschaft oder der Gefahrenabwehr dient.

Bestehende Zaunanlagen und Hitten direkt im Uferbereich (Flachen zwischen
Uferlinie und Bédschungsoberkante und die hieran landseits angrenzenden
Flachen in einer Breite von zehn Metern) und im Uberschwemmungsgebiet
kénnen, so weit sie kein Abflusshindernis darstellen und somit eine éffentliche
Gefahr bilden, erhalten bleiben. Jedoch sind fir eventuelle Neuanlagen von
Zaunen und Hutten der Uferbereich und das Uberschwemmungsgebiet
freizuhalten. Eventuell vorhandene Einbauten zur Erleichterung des
Wasserschopfens, Treppenanlagen im Ufer und sonstige Abflusshindernisse im
Vorfluter geniefRen keinen Bestandsschutz, da sie ein Abflusshindernis und somit
eine Gefahrdung darstellen. Sie sind zu entfernen.

C. Hinweise

1. Das anfallende organische Material ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu
belassen und zu kompostieren, jedoch nicht im Uferschutzstreifen.

2. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, ist dies dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege Hessen - Abt. Archdologische Denkmalpflege -
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

3. An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt eine vorhandene 110
kV-Doppelfreileitung an. Der erforderliche Schutzstreifen 18,5 m liegt im
Plangebiet. Innerhalb des Schutzstreifens sind die Abstandregelungen fir
bauliche Anlagen, Baumanpflanzungen u.a. zu beachten. Bau- und
PflanzmaBnahmen innerhalb des Schutzstreifens sind im Vorfeld mit der
Siuiwag, Postfach 1369, 65503 Idstein abzustimmen.

Umweltbericht

Mit dem EAG Bau vom 20. Juli 2004 wird kunftig fur alle Bauleitplane eine
Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich. Es ist ein Umweltbericht als
formalisierter Teil der Planbegrindung zu erstellen. Im Rahmen der
durchzufuhrenden Umweltprifung sind die erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigungen zu ermitteln und in dem Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten. Die Ergebnisse sind in die erforderliche Abwagung einzubeziehen.
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18.1 Gesetzlich fixierte Ziele und Belange zu den Umweltmedien, die fiir den
Bauleitplan von Bedeutung sind (EU, national, regional) sowie die
Betroffenheit bzw. Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Bodenschutz, Altlasten- und Rohstoffsicherung

Umweltbezogene Zielsetzung:

e  Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Férderung der Innenentwicklung,
Reduzierung der Bodenversiegelung auf das notwendige MaR (BauGB §1a)

* Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktion des Bodens
(Bundesbodenschutzgesetz § 1, BNaSchG § 2 Nr. 3)

e  Sanierung von Altlasten sowie dadurch verursachten Gewasserverunreinigungen
(Bundesbodenschutzgesetz § 1)

Gewidsser-, Hochwasser- und Grundwasserschutz
Umwelthezogene Zielsetzung:

* Vermeidung einer weiteren Verschlechterung sowie Schutz und Verbesserung des
Zustandes aquatischer Okosysteme und der mit lhnen zusammenhangenden
Landodkosysteme

Foérderung einer nachhaltigen Wassernutzung

Reduzierung und Verhinderung der Grundwasserverschmutzung, sachgemafer
Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen

Ausreichende Versorgung mit Trinkwasser guter Qualitzt

Verminderung der Auswirkungen von Uberschwemmungen*

Heilquellenschutz

Erhalt und Wiederherstellung naturnaher Gewésser und Uferbereiche (BNaSchG §2
Nr. 4)

Luftreinhaltung, Klimaschutz, Gesundheitsschutz, natiirliche Ressourcen

Umweltbezogene Zielsetzung:

®  Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphére und Sachgiter
vor schadlichen Umwelteinwirkungen

* Integrierte Vermeidung und Verminderung schadlicher Umwelteinwirkungen durch
Emissionen in Luft, Wasser und Boden

e  Schutz und Vorsorge gegen Gefahren, erheblichen Nachteilen und erheblichen
Belastigungen
Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitzt
Verbesserung der Luftqualitat dort, wo sie nicht den QualitatsmaRstaben entspricht
CO2-Minderung, Energieeinsparung und Ressourcenschonung durch
energiesparende Bauweise, Nutzung erneuerbarer Energien, Vermeidung von
uberflissigem Verkehr, Férderung von 6ffentlichem und nicht motorisiertem Verkehr

e Vermeidung der Beeintrachtigung des Klimas (BNatschG §2 Nr. 6)

Arten und Biotope (biologische Vielfalt)

Umweltbezogene Zielsetzung:
e Sicherung der Artenvielfalt durch die Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie
wildlebender Tiere und Pflanzen in FFH-Gebieten (FFH-Richtlinie)

®  Schutz des Waldes wegen seiner Bedeutung fur die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes (Bundeswaldgesetz §1
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Natur und Landschaft sind dauerhaft zu pflegen, zu entwickeln und wiederherzustellen,
damit die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, Tier- und
Pflanzenwelt dauerhaft gesichert sind (BNatSchG §1, HeNatG §1). Wildlebende Tiere
und Pflanzen und ihre Lebensrdume sind zu schitzen und ggf. wiederherzustellen
(BNatSchG §2 Nr. 9). Erhalt von Naturbestanden im besiedelten Bereich (BNatSchG
§2 Nr. 10, HeNatG §1a Nr. 5)

Schutz von Talauen HeNatG §1a Nr. 4

Schaffung und Erhalt eines hessenweiten Biotopverbundsystems (HenatschG §1b; vgl.
Planvorgaben)

Infrastrukturmanahmen auBerhalb von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen
durfen Natur und Landschaft, insbesondere Lebensraume sowie Wanderwege von
Tieren méglichst wenig beeintrachtigen (HeNatG §1a Nr. 2)

Landschaftsschutz

Umweltbezogene Zielsetzung:

Sicherung und Wiederherstellung der von land-wirtschaftlicher Nutzung und
vielgestaltigem kleinrdumigen Wechsel von Lebensraumen gepragten Kulturlandschaft
wegen Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsraums und der Bedeutung fur
die stille landschaftsbezogene Erholung und Schutz und Wiederherstellung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes (Land-schaftsschutzgebietsverordnung §3,
BNatSchG §1, HeNatG§1a)

Forderung von Malnahmen zur landschaftsbezogenen Erholung, insbesondere im
siedlungsnahen Bereich (BNatSchG §2 Nr. 13)

Kulturgiiter- und Archdologie

Umweltbezogene Zielsetzung:

Denkmaler sind zu schitzen und zu erhalten (Hess. Denkmalschutzgesetz §1)
Historische Kulturlandschaften sind zu erhalten (BNatSchG§2 Nr. 14)

Verkehr

Umweltbezogene Zielsetzung:

Bei der Anlage von Hauptverkehrsstraen sind anzustreben:
Geringe Schallimmissionsbelastung
Gutes Kleinklima
Geringe Flacheninanspruchnahme
Soziale Brauchbarkeit
Verkehrssicherheit fir alle Verkehrsteilnehmer Empfehlung fiir die Anlage von
Hauptverkehrsstraen (EAE1993)- ..

Bei der Anlage von ErschlieBungsstra3en ist eine verstarkte Bertcksichtigung
anzustreben von:

Umweltschutzaspekten

Historischen Bindungen/Ortsbild

Vielfsltigen Nutzungen

Empfehlung flr die Anlage von ErschlieBungsstraien (EAHV1995)

Wasserverbrauch/Abwasserentsorgung

Umweltbezogene Zielsetzung:

Geordnete Abwasserbeseitigung
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18.2

e  Versickerung von Niederschlagswasser, Verwertung von Betriebs- u.

Niederschlagswasser

e  Sparsamer Umgang mit Wasser

Ressourcenverbrauch, Abfallentsorgung

Umweltbezogene Zielsetzung:

e  Forderung und Sicherung von Abfallvermeidung, umweltvertraglicher Verwertung und
Beseitigung von Abféllen, Schonung der natirlichen Ressourcen
(Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz § 1,4)

Mogliche Wechselwirkungen

Mdégliche Wechselwirkungen Arten und Biotope

Ursachen Wirkungs- | unmittelbare Wirkungen Wechselwir-
pfade kungspfade
1. Bauliche . A A. Direkte Vernichtung der E
Anlagen ° B Arten F
° C
. D . Direkte  Beeintrachtigung/ E
. E Schédigung von Arten F
2. Versiegelte e A . Lebensraumentzug e A
Flachen und |, B - temporar s E
Wege . C - dauerhaft s« F
. D
° E . Lebensraumbeeintrachti- e E
gung durch Zerschneidung, e F
Randeinflisse
. - temporér
3. Befahren, Tritt . A - dauerhaft
o E
. . . Begunstigung von e F
4. ;?é;:n’n Licht, o B synantropen Arten, die an
ungen . D stark anthropogen beein-
E fluBte Lebensraumen
angepalt sind
5. Schadstoffe,
Nahrstoffe : g . Verdanderung des Arten-
. D spektrums und des
. e genetischen Potentials
. F
6. Anderung der
rdumlichen ° D
Biotopstruktur E
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7. Géartnerische

Eingriffe . B
° D
° E

Mégliche Wirkungen und Wechselwirkungen fiir den Umweltbereich Boden

Eingriffstypen Wirkungs- | Unmittelbare Wirkungen Wechsel-
Belastungsursachen pfade wirkungs-
pfade
1. Bodenfreilegung A A. Bodenerosion (Wind, e B
D Wasser) e C
B e D
e E
2. Bodenabtrag o A B. Vernichtung/ e D
, B Beeintrachtigung der E
o c Lebensraumfunktion
a E
3. Bodenversiegelung | B C. Veranderung des
Bodenreliefs
e D
4. Bodenverdichtung . D D. Veranderung e B
B physikalischer s E
¢ Bodeneigenschaften
5. Stoffeintrag
E E. Veradnderung e B
F chemischer D
B Bodeneigenschaften ¢
F. Akkumulation von
Giftstoffen ¢ E
L ]
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Mogliche Wirkungen und Wechselwirkungen fiir den Umweltbereich Wasser
(Grund- und Oberflichenwasser)

Eingriffstypen Wirkungs- | Unmittelbare Wirkungen | Wechsel-
Belastungsursachen | pfade wirkungspfade
1. Bodenversiegelung | e A A. Verminderung der e B
. B Grundwasser-
o D Neubildungsrate
o I
B. Absinken des e C
2. Tiefbau- % A Grundwasserspiegels
maflnahmen . B )
. c C. Anderung der .
. I Grundwasser
FlieRrichtung, der
Grundwasser-
3. Wasserbauliche . c FlieRgeschwindigkeit
MaBnahmen
° D
 E D. Erhohter . A
¢ | Oberflachenabfluss e B
4. Brauch-, E. Verminderte
Trinkwasser- s B Wasserflihrung, . |
entnahmen e E geringere
Abflussmengen
5. Nahr-, Schad-
stoffeintrag . G F. Temperaturerh6hung . |
8 H
° | G. Veranderung der
6. Abwarme natirlichen
e F Nahrstoffverhéltnisse e H
o G
|
H. Akkumulation von
Giftstoffen o |
|. Lebensraumentwer-
tung und o |
Artensterben
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18.3

18.4

Auswirkungsrelevante Inhalte des B-Planes

Auf allen 41 Gartengrundstiicken kénnen kinftig insgesamt 41 Gartenlauben bis
max. 30 m® umbauten Raum errichtet werden. Dies ergibt eine Grundfldche je
Laube, bei einer mittleren Héhe von ca. 2,0 m, von 15 m2 Im gesamten
Gartengebiet kann somit durch Gartenlauben eine Gesamtfliche von 615 m?
Uberstellt werden. Bezogen auf die Gesamtgartenflache ist dies ein Anteil von
7,2%. Die potentiellen und tatsdchlichen 6kologischen Funktionen der
Gartenfreiflachen bleiben somit in den Grundziigen vorhanden. Die Eingriffe in die
Schutzgiter des Naturhaushaltes sind insgeamt als minimal zu bezeichnen.

Umweltauswirkungen

Nachfolgend werden die bestehenden Garten in ihrer Gesamtheit, d.h. bauliche
Anlagen (Eingriff), Gehdlzbestdnde (Ausgleich) und Fldchennutzungen hinsichtlich
ihrer Auswirkung auf die Umwelt sowie die Schutzgiter des Naturhaushaltes und
das Landschaftsbild bewertet.

Als Bewertungsmafstab wird hier die Qualitét einer ansonsten standorttypischen
landwirtschaftlichen Nutzung vergleichend angesetzt.

Boden . Bodengute . sehr geringe Beeintrachtigung
vegetationsfahige
Bodenflache . sehr geringe Beeintrachtigung
Wasserhaushalt :  Oberflachengewasser : keine Beeintrachtigungen
Grundwasserglite,
Grundwasserstand und
Grundwasser--
schwankungen . keine Beeintrachtigung
Ortliches Klima,
Emissionen und
Immissionen . Luftaustausch . keine Beeintrachtigung

Kaltiuftentstehung : keine Beeintrachtigung

Waérmebelastung

Bioklima . keine Beeintrachtigung

Lufthygiene :  keine Beeintrachtigung

Larm : geringe Beeintrachtigung (Kfz-An-

fahrt, evtl. Rasenmaher)
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Tier- und-
Pflanzenwelt
Biotope

Landschaftsbild

Freizeit und
Erholung

Kultur, Guter und

Archéologie

Mensch und
Gesundheit

Geruch . keine Beeintrachtigung

Durch die heterogenen Strukturen und insbesondere durch
die Gehdlzbestdnde stellen die Garten einen wertvollen
Teillebensraum fir die Vogelwelt dar.

Auch Wirbellosen bieten sie Lebensraum.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die Artenvielfalt in
den Garten erheblich héher ist als im Wirtschaftsgriinland.
Die Vegetation weist in den Garten eine relativ hohe
Artenzahl auf, wobei sie jedoch auf Teilflichen sehr stark
anthropogen beeinflusst ist (Beet, Rasen, Zierpflanzen u.
a.).

Die Beeintrachtigung der Tier- und Pflanzenwelt ist als
gering einzustufen, wobei insbesondere die Laub- und Obst-
gehdlze als Aufwertung zu bewerten sind.

Fur den durchschnittlichen Betrachter besteht durch die
Garten mit ihrem Inventar keine Beeintrachtigung des Land-
schaftsausschnittes.

Eine mdgliche Beeintrachtigung stellen sie im Nahbereich fur
den fachkundigen natur- und landschaftsbezogenen Be-
trachter dar. Eine Fernwirkung ist aufgrund der guten Ein-
und Durchgriinung gering bzw. nicht gegeben.

Keine Beeintrachtigung, fur die Eigentimer und Nutzer der
Garten stellen diese ein bedeutsames Freizeit- und
Erholungspotential dar.

Kulturguter sind weder mittelbar noch unmittelbar betroffen.
Ebenso sind die Belange der Archéologie berlicksichtigt, da
im Bebauungsplan vorgesehen ist, dass entsprechende
Funde zu melden sind.

Von der Gartennutzung gehen keine schadlichen
Umweltauswirkungen aus, die zu Beeintrachtigungen fiihren
kénnten. Fur die Eigentimer und Nutzer der Garten stellen
diese ein Freizeit- und Betatigungsfeld dar, das zum
Wohlbefinden beitragt. Der Eigenanbau von Obst, Gemiise,
Krautern etc. tragt zur gesunden Ernahrung bei.
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18.5 Alternativen zur beabsichtigten Planung

Es handelt sich um eine historisch gewachsene und vorhandene Gartenanlage,
deren Nutzung konfliktfrei verlauft. Die Fliche wurde bereits auf
Flachennutzugnsplanebene ausgewiesen. Eine Alternativenpriifung ist daher nicht
erforderlich.

18.6 Entwicklungsprognose ohne Plandurchfiihrung

Es ist davon auszugehen, dass die vorhandene und kinftige Nutzung ohne B-Plan
ebenso wie mit B-Plan von dem Nutzungsinteresse der Eigentiimer abhéngig ist.

18.7 Monitoring

Seitens der Stadt Bad Schwalbach sollten die Anpflanzungsfestsetzungen bzw.
Gehdlzerhaltungsfestsetzungen regelmaBig Uberprift werden. Ebenso wie das
ordnungsgemaRe Errichten zuldssiger baulicher Anlagen gem. Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

aufgestellt:

Bad Schwalbach, im Dezember 2006

Anlage:  Artenliste standortgerechter heimischer Geholze
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der Stadt

Bad Schwalbach im Stadtteil Fischbach

Anlage

ARTENLISTE STANDORTGERECHTER HEIMISCHER GEHOLZE

fiir die Ein- und Durchgriinung der Garten

Bodenanspriiche: trocken = tro; frisch = fr, Feucht = fe

A)

B)

C)

D)

GROSSE BAUME (> 25 m)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

MITTLERE BAUME (10-25 m)

Carpinus betulus
Prunus avium

KLEINE BAUME (< 10 m)

Acer campestre
Sorbus aucuparia

GROSSE STRAUCHER (> 7 m)

Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Spitzahorn
Bergahorn
Buche

Esche
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde

Hainbuche
Vogelkirsche

Feldahorn
Eberesche

Hasel

Weildorn (zweigrifflig)
Weildorn (eingrifflig)
Salweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Standort
tro fr
fr
fr
tro fr
tro fr
fr
fr
tro fr
fr
tro fr
tro fr
tro fr
tro fr
tro fr
fr
tro

fe

fe

fe

fe

fe

fe
fe
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E) MITTLERE STRAUCHER (1,5 - 7 m)

Cornus mas - Kornelkirsche fr fe
Cornus sanguinea - Hartriegel tro fr fe
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen fr
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche fr
Prunus spinosa - Schwarzdorn tro fr
Rosa canina - Hundsrose tro fr
Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose tro fr
Viburnum lantana -  Wolliger Schneeball tro fr

F) KLEINE STRAUCHER (< 1,5 m)

Rubus caesius - Kratzbeere
Rubus fruticosus - Brombeere tro fr
Rubus idaeus - Himbeere tro fr

G) BODENDECKER

Hedera helix - Efeu fr
Vinca minor - Kleines Immergrin fr

H) SCHLINGPFLANZEN

Clematis vitalba - Waldrebe fr
Hedera helix - Efeu fr
Lonicera periclymenum - Wald-Geiblatt fr

Fiar alle zu pflanzenden und zu erhaltenden Gehdlze ist dauerhaft eine ausreichende
Baumscheibe zu sichern und vor Beeintrachtigungen durch geeignete Mafinahmen zu
schitzen.
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PFLANZENARTEN FUR FASSADENBEGRUNUNG

Abkirzung: Standort: s = schattig
hs = halbschattig
SO = sonnig

KLETTERHILFE NICHT NOTIG

{iber 10 m Hohe

Standort
Hedera helix Efeu so -
P. tricuspidata "Veitchii" Wilder Wein so -
KLETTERHILFE NOTIG ODER EMPFEHLENSWERT
iiber 10 m Hohe
Polygonum aubertii Knéterich so -
Parthenocissus Wilder Wein so -
quinquefolia
5 bis 10 m Hoéhe
Clematis montana Anemonen-Waldrebe SO -
Wisteria sinensis Blauregen so -
Clematis vitalba Gemeine Waldrebe so -
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie hs
Aristolochia macrophylla Pfeifenweide hs -
Campsis radicans Trompetenblume s
Vitis coignetiae Weinrebe s -
Vitis vinifera Weintraube s -
bis 5 m Héhe
Lonicera heckrottii Feuer-Geilblatt hs
Lonicera tellmanniana Gold-Geiblatt hs
Humulus lupulus Hopfen hs
Lonicera caprifolium Jelanger-jelieber hs
Rosa-Arten Kletterrosen hs
Euonymus fortunei Spindelstrauch hs -
Clematis-Hybriden Waldrebe so -
Jasminum nudiflorum Winterjasmin so -

hs
hs
hs

hs
hs

hs
hs



