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1.0 Grundlagen, Veranlassung, Ziele und l"\nderungen

Fir den Anderungsbereich liegt der rechtskréaftige Bebauungsplan TP 1 ,An der
Schmalmach® aus dem Jahre 1979 vor. Dieser regelt bauleitplanerisch einen
umfangreichen Siedlungsteil nérdlich des Krankenhauskomplexes. Der Bebauungsplan
setzt hier ein allgemeines Wohnbaugebiet fest.
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Dieser Bebauungsplan soll fiir den Bereich ,Fasanenweg / Emser Strale* geandert
werden. Die Anderung wird erforderlich, da im Kreuzungsbereich ,Fasanenweg /
Emser Strale“ die StraBenfliche der ErschlieBungsstraBe ,Fasanenweg” in einem
geringeren Umfang hergestellt und parzelliert wurde, wie dies der Bebauungsplan
ursprunglich festsetzt. Der Abbiegeradius konnte verkehrstechnisch reduziert werden.
Somit ist ein separates Flurstiick 4/5 entstanden, das nicht als Verkehrsfliche benétigt
wird und dem allgemeinen Wohngebiet, auerhalb der Baugrenze, zugeschlagen
werden soll.
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Kreuzungsbereich ,Fasanenweg / Emser Strae*

Ohne entsprechende Anderung des Bebauungsplanes kann jedoch die bau-
planungsrechtliche Zulédssigkeit der Uberbauung mit Garagen und Nebenanlagen auf
dem privaten Flurstiicke 4/5 nicht hergestellt werden.

In diesem Zusammenhang wird auch eine im Bebauungsplan festgesetzte Flache fiir
Parkplatze, die weder als solche hergestellt wurde, noch zukinftig benétigt wird,
geandert. Weiterhin weist der rechtskraftige Bebauungsplan einen FuRweg aus, der
weder in der Ortlichkeit vorhanden ist, noch zukiinftig bendtigt wird. Hier ist eine Griin-
/ Gartenflache vorhanden und soll auch in dieser Funktion erhalten werden. Aus diesen
Griinden wird hier eine private Griinfliche ,Hausgérten* festgesetzt.

Griinflache
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2.0

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Schwalbach hat in ihrer Sitzung am
16.06.2008 beschlossen, dass im Bereich des ,Fasanenweges / Emser StraRe* der
rechtskraftige Bebauungsplan TP 1 ,An der Schmalmach* geéndert werden soll. Die
Anderung soll im vereinfachten Verfahren gem. § 13 (1) BauGB durchgefihrt werden,
da die Grundziige der Bauleitplanung nicht tangiert werden.

Zusammenfassung der Anderungsinhalte der Bebauungsplanidnderung
1. Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (auerhalb der Baugrenze) anstelle
einer Verkehrsflache im Kreuzungsbereich ,Fasanenweg / Emser Stralle"

2. Anderung der Festsetzung einer Parkplatzflache in eine private Griinfliche
3. Anderung der Festsetzung eines Weges in eine private Griinfliche

Auszug rechtskraftiger Bebauungsplan TP 1 ,An der Schmalmach*

Eingriffe in Natur und Landschaft, Umweltauswirkungen

Grundsatzlich wird die Flache des allgemeinen Wohngebietes geringfiigig erweitert und
hierflr eine rechtskraftig festgesetzte Verkehrsfléache reduziert. Hieraus resultiert eine
deutliche Verringerung der méglichen Versiegelung, da die ErschlieRungsstrafie
prinzipiell vollstandig versiegelt werden kann und die Fliche des allgemeinen
Wohngebietes, auRerhalb der Baugrenze, gem. Grundflachenzahl von 0,3 nur zu 30 %
durch Nebenanlagen versiegelt werden kann. In diesem Bereich der
Bebauungsplanénderung wird daher eine Reduzierung der Flichenversiegelung um
ca. 70 % realisiert.

Die Anderung der offentlichen Parkfliche und der Wegeparzelle in eine privaten
Grunflache bedeutet, dass anstelle von versiegelten Parkplitzen und eines Weges
eine vegetationsbestandene Griinfliche erhaiten bleibt und durch die Festsetzung des
Bebauungsplanes dauerhaft gesichert wird (1.227 m?).

Die Anderung des Bebauungsplanes fiihrt daher insgesamt zu einer deutlichen
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3.0

4.0

Reduzierung der Uberbaubaren und versiegelbaren Flachen im Bereich ,Fasanenweg /
Emser Strale” und setzt weiterhin eine Grinflache mit Vegetationsbestand anstelle
eines Parkplatzes und einer Wegeparzelle fest.

Eingriffe in Natur und Landschaft werden dementsprechend nicht vorbereitet sondern
werden erheblich reduziert.

Die Umweltauswirkung der Bebauungsplananderung ist somit fiir alle Sektoren der
Umweltbereiche als positiv zu beurteilen.

Verfahren

Es werden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) BauGB ent-
sprechend angewendet. Von der frilhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
(1) und § 4 (1) BauGB wird abgesehen.

Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb ange-
messener Fristen gegeben.

Den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird ebenfalls
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben.

Es wird unter Anwendung des § 13 (3) BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verflugbar sind sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung, abgesehen.

Bei der Beteiligung nach § 13 Absatz 2 Nr. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass
von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Gemé&l § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan fir das Stadtgebiet der Stadt Bad Schwalbach
weist fir den Anderungsbereich eine Wohnbauflache aus.
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5.0

6.0

7.0

71

7.2

7.3

7.4

Vorgaben des Regionalplanes Mittelhessen 2001

Gemél § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Der derzeit noch rechtskréaftige Regionalplan Siidhessen 2000 sowie der Entwurf des
neuen Regionalplanes weisen fir das Plangebiet einen Bereich Siedlung / Bestand
aus.

Verkehr

Die ErschlieBungsstraRen Fasenweg / Emser StraRe sind bereits vorhanden und
endgliltig ausgebaut. Eine Fléache fiir Parkplatze wird in diesem Siedlungsbereich nicht
bendétigt.

Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserversorgung

Die offentliche Wasserversorgung einschlieBlich Brandschutz ist fiir das gesamte
Plangebiet bereits gewahrleistet.

Wasserschutzgebiete

Trinkwasserschutzgebiete sind durch die Planénderung nicht betroffen.

Hinweis: Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Zone D (quantitativer
Schutz) des Heilquellenschutzgebietes fiir die Stadt Bad Schwalbach. Bodeneingriffe

uber 50 m Tiefe sowie das Entnehmen oder Ableiten von Grundwasser von mehr als 2
I/s sind laut der Schutzgebietsverordnung vom 10.08.1987 genehmigungspflichtig.

Uberschwemmungsgebiete

Rechtskraftig ausgewiesene oder tatséchliche Uberschwemmungsgebiete sind durch
die Planédnderung nicht betroffen.

Oberirdische Gewdsser

Oberirdische Gewdsser oder deren Uferbereiche sind durch die Planénderung nicht
betroffen.
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7.5

7.6

1.7

7.8

8.0

Niederschlagswasser, Bodenversiegelung

Die versiegelbaren bzw. versiegelten Flachen werden in diesem Bereich deutlich
reduziert. Im Bereich der neu festzusetzenden, privaten Griinflache kann das Nieder-
schlagswasser versickern. Die Bodenversiegelung im Bereich des Kreuzungsbereiches
wird durch die Erweiterung der Wohnbauflache ebenfalls reduziert.

Abwasserableitung

Die ordnungsgeméafe Entwdsserung des gesamten Plangebietes ist bereits sicher-
gestelit.

Abwasserreinigung

Die Bebauungsplanénderung hat keine Auswirkungen auf die Abwasserreinigung und
Reinigungsleistungen der Hauptklédranlage der Stadt Bad Schwalbach.

Altlastenverdachtige Fliachen / Altlasten / Altstandorte / Grundwasserschadens-
falle

Nach der vorliegenden Fassung der Altflaichendatei des Landes Hessens sind
innerhalb des Plangebietes keine Altstandorte registriert, auch sonst liegen hier keine
Informationen Uber Altstandorte in diesem Bereich vor. Sonstige Altlasten, Altab-
lagerungen oder Grundwasserschadensfélle sind nach Recherchen des Stadtbau-
amtes auch nicht bekannt und aufgrund der derzeitigen und vergangenen Nutzung
liegen hierfiir auch keine Verdachtsmomente vor.

Energieversorgung

Bei den Versorgungstrassen muss der erforderliche Abstand zu geplanten Biumen
eingehalten werden. Das Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdischer Ver- und
Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen
Koin Ausgabe 1989 ist zu beachten. Um Unfille oder eine Stérung der
Energieversorgung zu vermeiden ist der beauftragten Baufirma zur Auflage zu
machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestandspléne bei der Siiwag
abzuholen.
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8.1

8.2

9.0

10.0

11.0

Stromversorgung

Eine Stromversorgung der Wohnbaugrundstiicke ist bereits vorhanden.

Gasversorgung

Eine Gasversorgung der Wohnbaugrundstiicke ist bereits vorhanden.

Telekom

Die Wohnbaugrundstlicke sind bereits an die Telekommunikationslinien ange-
schlossen.

Belange der Archdologie und der Paldontologischen Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen und Fundgegenstande wie Scherben, Steingerdte und Skelettreste entdeckt
werden, so sind diese nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmal-
pflege - Ostfliigel - in 65203 Wiesbaden-Biebrich zu melden. Funde und Fundstelle
sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Ent-
scheidung gem. §§ 3 und 20 HDSchG zu sichern.

Belange des Brandschutzes

1.  Verkehrsanbindung:

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

1.2 Vorgesehene Mafinahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der értlichen Feuer-
wehr und der Brandschutzdienststelle des Rheingau-Taunus-Kreises - Kreis-
brandinspektor -, Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher Str. 7, 65307 Bad
Schwalbach, abzustimmen.

1.3 Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen
fir die Feuerwehr diirfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.
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2. Léschwasserversorgung:

2.1 Die Loschwasserversorgung fir Bebauungen ist gemaR dem § 38 Abs. 2
Hessisches Bauordnung — 2002 und gemaR den Mindestanforderungen nach
dem Arbeitsblatt W 405 DVGW abs. 4 und 5 zu planen, wobei als Grundsatz
folgende Mindestwassermengen zur Verfliigung stehen missen:

2.2 Zur Léschwasserversorgung fiir eine Wohnbebauung bis drei Geschosse (aufer
Fachwerkbauten u. landwirtschaftliche Anwesen) muss eine Wassermenge von
mind. 800 I/min. (48 m%h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur
Verfligung stehen, die Brandreserve im Hochbehélter muss mindestens 96 m?
betragen.

2.3 Zur Léschwasserversorgung fiir eine Wohnbebauung bis drei Geschosse bis zur
Hochhausgrenze und fiir Fachwerkhéuser sowie landwirtschaftliche Anwesen,
muss eine Wassermenge von mind. 1600 I/min. (96 m3h) lber einen Zeitraum
von mind. 2 Stunden zur Verfiigung stehen, die Brandreserve im Hochbehélter
muss mindestens 192 m?® betragen.

3. Hydranten

3.1 Die Léschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im &ffentlichen
Verkehrsbereich eingebaut sind, entnommen werden kénnen.

3.2 Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von héchstens 80 m bis 100 m
mindestens einer der erforderlichen Hydranten erreichbar sein. Der Abstand der
Hydranten untereinander sollte das MaR von 150 m nicht iberschreiten

3.3 Fur den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefiihrt wird, sind
Uberflurhydranten nach DIN 3222 vorzusehen.

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

3.5 Die Hydranten sind nach DIN 1066 zu beschildern.

4. Planung Loschwasserversorgung:

Die ErschliefBungsplanungen sind beziiglich der Léschwasserversorgung mit der
Brandschutzstelle  des Rheingau-Taunus-Kreises, Kreisbrandinspektor-,
vorbeugender Brandschutz, Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, abzu-

stimmen.
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12.0 Flachenbilanz
Gesamtflache: 1.402 m?
Bauflache WA = 175 m?
bebaubar gem. GRZ 0,3 = 52 m?
Gartenflache = 123 m?
private Griinfliche, Hausgirten = 1.227 m?

Bad Schwalbach, im Oktober 2008

s

M. HuBRmann
(Burgermeister)
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