BEBAUUNGSPLAN ™19
»HEIMBACHTAL”

STADT BAD SCHWALBACH

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung 1.07.87, Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
durch Verordnung geanderten Fassung vom 23.01.1990

Hessisches Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Hess. Naturschi'gezels -
HENatG) vom 19.09.1980 in Verbindung mit Jem Bundesnatursc!..tzgesetz

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 20.07.1990

Hessische Gemeindeordnung in der Fassung vom 12.02.1981
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GemaB § 9 BauGB und Verordnung zu § 2 (5 BauGB (ber die bauliche
Nutzung der Grundsticke -BauNVO- in der Fassung vom 15 Sept. 1977
(BGBL. | S. 1763) - geandert durch Verordnung vom 23.01.90 (BGBL. | S.
127). und gemaB §§ 9 (1), 20 u. 25 BauGB in Verbindung mit § 4 HeNatG.

-- 1.0 GRENZEN DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
(§ 9 (7) BauGB)
R R 1.1 Abgrenzung von Bauabschnitten
o8-8 2.0 ABGRENZUNG ZWISCHEN GEBIETEN UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG

(§ 16 (5) BauNVO)

3.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) 5 BauGB)
T e e e e 3.1 Flache fur Gemeinbedarf - Verwaltung -
L] L]
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4.0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(6§ 9 (1) BauGB + § 16 BauNVO)

Fiur den Plangeltungsbereich wird auf eine Festsetzung von
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) verzichtet.
(§ 16 (4) BauNVO)
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4.2

5.0

5.2

5.3

§.5

Das Mass der baulichen Nutzung wird durch die Grosse der Uberbau-
baren Grundsticksflachen und durch die Zahl der Voligeschosse fest-
gesetzt.

(§ 21 a (5) BauNVO)

Nicht lberbaubare Grundsticksflachen

Uberbaubare Grundsticksflachen

Zahl der Voligeschosse maximal
(§ 17 (4) + § 18 BauNVO)

BAUWEISE UBERBAUBARE GRUNDSTOCKSFLACHE / STELLUNG UND
HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 (1) 2 BauGB + § 22 + 23 BauNVO

Bauweise

Fir den Plangeltungsbereich wird auf eine Festsetzung der Bauweise
verzichtet. Die Anordnung der Baukdérper auf dem Grundstick wird
durch die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen geregeit.

Uberbaubare Grundstucksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen definiert.
Hoéhenquote Gelande z.B.

Stellung der baulichen Anlagen

Die First— bzw. Traufrichtung ist parallel zu den Haupthdéhenlinien zu
entwickeln.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Hohe der Traufe ist bei der dreigeschossigen Bebauung auf max.
10,50 m, bei der viergeschossigen Bebauung auf max. 14,00 m, be
der finfgeschossigen Bebauung auf max. 17,50 m, bei der sechsge-
schossigen Bebauung auf max. 21,00 m Uber natirliches Gelande zu
legen.

Parkpaletten sind in ihrer Bristungsoberkante bis max. 3,00 m Uber
OK natirliches Gelande zulassig.

Parkplatze sind dem natirlichen Gelandeverlauf folgend anzulegen.

Die Hohenlage der Gebaude sowie der Parkpaletten des
1. Abschnitts wird entsprechend des exemplarischen Schnittes A-A
festgesetzt.
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6.0 FLACHEN FOR STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 (1) 4 BauGB + § 12 BauNVO)

P 6.1 Parkplatze

[ ﬁ“ 6.2 Flachen fir Parkpaletten

1 Flachen fur Parkpaletten, aus Larmschutzgrinden Oberdeckung

7.0 VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 (1) 11 BauGB)

71 Offentliche Verkehrsflachen: Strassen + FuBwege / Platze

7.2 Private Verkehrsflichen, hier: befahrbare Erschliessungsstrassen
Private Verkehrsflachen, aus Larmschutzgriinden Uberdeckung

7.3 VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN
(§ 9 (1) 24 BauGB)

TVYVYY Larmschutzeinrichtung Hohe min. 1,00 m
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6 9 (1) 21 BauGB)

8.1 Die Erschliessung innerhalb der Baugruppe ist, soweit sie nicht un-
mittelbar von einer offentlichen Verkehrsflaiche erfolgt, durch ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger sicherzustellen.

oo 8.2 Offentliches Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht
il lmisl
- =Qi== 8.3 Bestehender Schmutzwasserkanal mit Schachten
-—=Qm—— 8.4 Vorhandene Bachverrohrung mit Schachten

9.0 GRUNFLACHEN
(§ 9 (1) 15 BauGB)

9.1 Offentliche Grunflache

10.0 ANPFLANZUNG UND ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN
BINDUNGEN FUR DIE BEPFLANZUNG
(§ 9 (1) 20 + 25 BauGB) in Verbindung mit § 4 HeNatG



10.2

10.3

Erhaltung vorhandener Geholzbestande

Der vorhandene Bewuchs ist soweit wie maglich zu schonen. Baume
auf nicht (berbaubaren Grundsticksflachen sind grundsatzlich zu er-
halten und vor Beschadigung zu schitzen. Innerhalb Gberbaubarer
Flachen durfen Baume nur dann beseitigt werden, wenn durch ihre
Erhaltung die bauliche Nutzung unzumutbar eingeschrankt wird. Sollte
zur Realisierung einer BaumaBnahme ein Abholzen unumganglich sein,
sind an geeigneter Stelle in entsprechendem Umfang Bauman-
pflanzungen gemaB Pflanzliste vorzunehmen.

Wahrend der Bauarbeiten ist zum Schutz der Heimbachtalaue mit
Abstand von 10 m zum Bachlauf, zum Schutz des Schwimmbadareals
auf der Grundstucksgrenze ein stabiler Bauzaun zu errichten und
vorzuhalten.

Zu erhaltender Vegetationsbestand auf offentlichen

Grundstacksflachen:

1. Feldgeholz

2. Winterlinde (Tilia Cordata)

3. Bergahorn (Acer Pseudoplantanus)
4. Wildkirsche

5. Weide

MaB und Art der Bepflanzung der begrunten Grundsticksfreiflache

Die gartnerisch anzulegenden und zu erhaltenden Flachen sind mit
standortigerechten Baumen und Strauchern entsprechend der Arten-
auswahl aus der Pflanzliste nach 10.3 zu bepflanzen. Als Mindest-
grosse gilt fur Laubbaume ein Stammumfang von 25/30 cm, dreimal
verpflanzt.

Von den dargestellten Standorten kann bis zu 3 m seitlich abgewichen
werden. Die Pflanzungen sind artgerecht zu unterhalten.

Anzupflanzende Baume gemaB Auswabhlliste 10.3

Pflanzliste

Geholze |. Ordnung

1.0 ACER PLATANOIDES Spitzahorn
2.0 ACER PSEUDOPLATANUS Bergahorn
3.0 FRAXINUS EXCELSIOR Esche

4.0 QUERCUS ROBUR Stieleiche
5.0 TILIA PLATYPHYLLOS Sommerlinde
6.0 TILIA PLATYPHYLLOS Sommerlinde

Geholze [lI. Ordnung

7.0 ACER CAMPESTRE Feldahorn
8.0 ALNUS GLUTINOSA Schwarzerle
9.0 BETULA PENDULA WeiBbirke
10.0 CARPINUS BETULUS Hainbuche
11.0 PRUNUS AVIUM Vogelkirsche
12.0 SORBUS AUCUPARIA Eberesche
Geholze Ill. Ordnung

13.0 ACER CAMPESTRE Feldahorn
14.0 CORNUS MAS Kornelkirsche
15.0 CORNUS SANGUINEA Hartriegel
16.0 CORYLUS AVELLANA ..S. Haselnuss
17.0 CRATAEGUS MONOGYNA WeiBdorn
18.0 EUONYMUS EUROPAEUS Pfatfenhutchen



19.0 LIGUSTRUM VULGARE Liguster
200 LONICERA XYLOSTEUM Heckenkirsche
21.0 MALUS SYLVESITRIS Wildapfel
22.0 PRUNUS SPINOSA Schwarzdorn
23.0 ROSA CANINA Hundsrose
24 .0 SALIX CAPREA Salweide
25.0 SAMBUCUS NIGRA Holunder
26.0 SAMBUCUS RACEMOSUS Hirschholunder
27.0 SYMPHORICARPOS ALBUS Schneebeere
Bodenbegrunung
28.0 HEDERA HELIX Gem. Efeu
29.0 LONICERA CAPRIFOLIUM Geissblatt
30.0 RUBUS FRUTICOSUS Brombeere
31.0 VINCA MINOR Immergrun
32.0 HEIMISCHE STAUDEN
Fassadenbegrunung
34.0 CLEMATIS VITALBA Waldrebe
35.0 HEDERA HELIX Gem. Efeu
36.0 LONICERA HECKROTTI Geissblatt
37.0 POLYGONUM AUBERTI Knoterich
38.0 PARTHENOCISSUS ENG. Wilder Wein
39.0 PARTHENOCUISSUS TRIC. Selbstklimmer
1u.a riacneneinsaaten

Flacheneinsaaten sind nur mit standortgerechten Wiesenmischungen
durchzufuhren.Sie sollten extensiv gepflegt werden (Mahd 2-3 mal
jahrlich, nicht vor Juni, keine Dingung)

Im Obergang zur freien Landschaft sind Ruderalvegetationsflichen ohne
Oberbodenandeckung, Einsaat und Bepflanzung vorzusehen.

10.5 Saumbiotop

Bachbegleitendes Saumbiotop mit Krautern und Gehdlzen

11.0 AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 (4) BauGB + § 118 (4) HBO)

Aufgrund der Verordnung der Hessischen Landesregierung vom
28.01.1977 werden folgende bauordnungsrechtliche Gestaltungs-
vorschriften als Festsetzungen in den Bebauungsplan Ubernommen:
Verbindliche Festsetzung ist auBerdem die Bausatzung und Stellplatz-
satzung der Stadt Bad Schwalbach in der jeweils giltigen Fassung.

11.1 Baugruppen bzw. Bauzeilen sind in ihrer baulichen und farblichen
Gestaltung aufeinander abzustimmen.

11.2 Fassaden
(§ 118 (1) 1 HBO)

Far die Aussenwande sind heller, glatter Putz bzw. helle Beton- oder
Sandsteine zulassig.

Untergeordnete Bauteile konnen als farbige Holzkonstruktionen oder in
Stahl ausgefihrt werden.

GroBflachige, Gberwiegend geschlossene Fassaden sind nach Pflanzliste
zZu begrunen. Die Pflanzung ist artgerecht zu unterhalten.



12.0

12.1

12.2

Dacher
(§ 118 (1) HBO)

Die Dacher sind als Satteldacher flachgeneigt mit max. 22° Dach-
neigung mit leichter Deckung auszufihren. Die Eindeckung mit asbest-
haltigen Materialien wird ausgeschlossen, ebenso die Deckung mit
spiegeinden Materialien. Gras- und Solardacher sind abweichend zu-
lassig. Einschnitte in die Dachflachen sind unzulassig.

Anlage von Stellplatzen
(§ 118 (1) 4 HBO)

Stellplatze auf den Baugrundsticken sind nur auf den festgesetzten
Flachen zulassig.

Die Befestigung der Stellplatze darf nur mit wassergebundenen
Belagen, Rasenpflaster, Rasengittersteinen oder Schotterrasen erfolgen.
Die Parkpaletten sind im gesamten Bristungsbereich mit Pflanztrogen
zZu versehen. Auf den talzugewandten Front- und Seitenflachen sind
Fassadenbegrinung nach Pflanzliste 10.3 auf Rankhilfen festgesetzt.
Die Rankhilfen sind 1,50 m uber die obere Parkebene hinauszufiihren.
Es sind min. 50% der erforderlichen Stellplatze in Garagengeschossen
unterzubringen oder zu uberdachen.

Garageniberdachungen sind als Grasdach auszufihren.

Wege und Aufenthaltsflachen
(§ 118 (1) 1 HBO)

Wasserundurchlassige Belage wie Asphalt und Beton sowie unter
betonierte Flachenbefestigungen sind mit Ausnahme der Erschliessungs
strassen sowie der Parkpalettenflaichenunzulassig.

Einfriedungen
(§ 118 (1) 3 HBO)

Einfriedungen sind unzulassig.

Werbeanlagen
(§ 118 (1) 1 HBO)

Soweit Anlagen der Aussenwerbung nach § 15 HBO zulassig sind,
durfen grelle, aufdringliche Farben und uberdimensionale Darstellungen
nicht angebracht werden.

Anlagen von AuBenwerbungen auf den nicht (berbauten Grundsticks-
flachen und auf oder uber den Dachern sind ebenfalls unzulassig.

Zuwiderhandlungen

Zuwiderhandlungen gegen die Vorschriften der Gestaltungsfestsetzungen
sind Ordnungswidrigkeiten. Die Bestimmungen des § 113 der
Hessischen Bauordnung finden Anwendung. Die Ordnungswidrigkeit
kann mit einer GeldbuBe bis zu 100.000,00 DM geahndet werden.

NACHRICHTLICHE HINWEISE

Die innerhalb der &ffentlichen und privaten Verkehrsflachen dargestelite
Aufteilung in Fahrbahn, Gehweg, Pflanzstreifen etc. zeigt die Grund
zuge der beabsichtigten Gestaltung, sie ist jedoch nicht Bestandteil
der Festsetzungen und kann im Rahmen der Ausflhrungsplanung den
ortlichen Gegebenheiten entsprechend modifiziert werden.

Die Planung der offentlichen Erschliessung ist in Einklang mit dem
naturlichen Gelandeverlauf zu erstellen.

Wegen der hohen Bebauungsdichte sollen zur Linderung der
Immissionsbelastung des Gebietes immissionsarme Energietrager fur



die Heizungsanlagen verwendet werden. Anzustreben ist die Errichtung
eines Blockheizkraftwerkes.

13.0 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

VWL 131 Heilquellenschutzgebiet
Zone C

Zone D

D 13.2 Trafostation

VERFAHRENSVERMERKE
LIEGENSCHAFTSKATASTER

Die zur Aufstellung des Bebauungsplanes bvenutzten Planunterlagen stimmen mit dem
Liegenschaftskataster nicht Uberein, da im Rahmen des laufenden
Flurbereinigungsverfahrens eine Neuparzellerung erfoigt. Das Flurbereinigungsverfahren wird
voraussichtlich Ende 1991 abgeschlossen und rechtskraftig.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Schwalbach hat in ihrer Sitzung am
14.04.1986 den BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes gemaB § 2 Abs. !
BBauG gefaBt. Der BeschluB wurde im “Aar-Boten / Aar-Kurier” am 15.05.1986
offentlich bekannt gemacht.

6208 Bad Schwalbach, den .29:3.4993 Birgermeister

FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG

Zur  fruhzeitigen Unterrichtung  der  Birgerschaft wurde  der  Vorentwurf  des
Bebauungsplanes gem. § 2 a Abs. 2 BBauG, in Verbindung mit der Hauptsatzung, Stand
1985, § 9, der Stadt Bad Schwalbach in der Zeit vom 22.05.86 bis einschliesslich
27.06.86 im Rathaus, Brunnenstrasse 53, offentlich ausgelegt.

Ort und Zeitpunkt der offentlichen Auslegung wurden am 15.05.1986 im “Aar-Boten /
Aar-Kurier” offentlich bekannt gemacht.

6208 Bad Schwalbach, den .,3?‘3'1‘?‘?3 """"""" éar.é‘e.;;{'\.e.i;i;;




OFFENTL. AUSLEGUNG DES BEBAUUNGSPLANENTWURFES

Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Bad Schwalbach hat in ihrer Sitzung am
12.12.1988 den Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 8.12.1986 einschlieBlich
Begrindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB zur offentlichen Auslegung gebilligt.

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 9.01.1989 bis einschlieBlich
16.02.1989 im Rathaus, Brunnenstrasse 53.

Ort und Zeitpunkt der offentlichen Auslegung sowie der Blrgerbeteiligung wurden am
31.12.1988 im “Aar-Boten / Aar-Kurier” offentlich bekannt gemacht.

6208 Bad Schwalbach, den ot CAMER SRR e A Burgermeister

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Schwalbach hat in ihrer Sitzung am
4.03.1991 Ober die vorgebrachten Anregungen und Bedenken zu dem Bebauungsplan
entwurf in der Fassung vom 8. 12,1986 gemaR § 3 Abs. 1 BauGB entschieden

_____ el & Burgermeister

BEBAUUNGSPLAN ALS SATZUNG

Die Stadtverordnetenversammiung der Bad Schwalbach hat in ihrer Sitzung am
uber die vorgebrachten Anregungen und Bedenken zu dem Bebauungsplanentwurf
A49.40.1992in der Fassung vom 8.02.1991 gemaB § 3 Abs. 1| BauGB entschieden.

Die Stadtverordnetenversammiung hat n ihrer Sitzung am ﬂ*@-"qqzden Bebauungsplan als
Satzung gemaB § 10 BauGB beschlossen.

6208 Bad Schwalbach, den .50:3:4993 Biirgermeister



ANZEIGE BEI DER HOHEREN VERWALTUNGSBEHORDE

Der Bebauungsplan wurde dem Regierungsprasidenten in  Darmstadt als hdhere
Verwaltungsbehorde gemaB § 11 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom ... .., dort
CIRYESRNDEF @M .5 e mimapesinvessassy angezeigt.

Der Regierungsprasident in Darmstadt hat

- eine Verletzung von Rechtsvorschriften innerhalb der 3-Monatsfrist nach § 11 Abs. 3
BauGB nicht geltend gemacht,

- mit Schreiben vom ...l mitgeteilt, daB er keine Verletzung von Rechts-
vorschriften geltend macht,

mit Schreiben vom ... mitgeteilt, daB er unter den unten stehenden

MafBgaben und Auflagen keine Verletzung von Rechtsvorschriften geltend macht.

6208 Bad Schwalbach, den .................... Burgermeister

PLANUNTERLAGE

154,5/59,4
gez. Oh, geandert 19.02.1991 Oh

PI-A" Entwurf Fassu~g vom 8 02 1391 M. ]=IOOO
ANLAGEN Begrindunyg. Fassung vom 8 02.1991
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INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANES

Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens wurde gemaB § 12 BauGB am
im “Aar-Boten / Aar-Kurier” ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wurde somit am . ..................... rechtsverbindlich.

6208 Bad Schwalbach, den

AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan in der rechtskraftigen Fassung wird hiermit ausgefertigt.

.................... Burgermeister

6208 Bad Schwalbach, den ................... Burgermeister




