Stadt Bad Schwalbach
Stadtteil Bad Schwalbach

Bebauungsplan
MIT INTEGRIERTEM
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Fur das Gebiet TP 23 "Schmidtberg/Adolfstraie”
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Festsetzungen
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Flumummer
Flurstiicksnummer
Flurstiicksgrenze
Bauliche Anlage

Bauliche Anlage Abbruch
Grenze des rdumiichen Geltungsbereiches [§ 9 (7) BauGB|

Baugrenze [§ 23 (1) und (3) BauNVO]
Baulinie [§ 23 (1) und (2) BauNVO]




Art der baulichen Nutzung | Zahl der
Ml "+DG [§% 16, 17 und 20 BauNVO]

Grundfiachenzahl [§§ 16, | GeschoBflachenzahl [§§

0,6 1,2 17 und 19 BauNVO] 16, 17 und 20 BauNVO)]
Bauweise [§ 22 (2) Dachneigung
a 5°- 45° BauNVO)] a=abweichend

Verkehrsflache [§ 9 (1) 11 BauGB], besonderer Zweckbestimmung

hier: FuBgangerbereich

- Mischgebiet [§ 6 BauNVO]

|"""'§{_'I von Flachen fir Nebenaniagen hier:

e Steliplatze [§ 9 (1) 4 BauGB]
offentliche Grinflache [§ 9 (1) 15 BauGB],
Zweckbestimmung: Quartiersplatz
Flache fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr.12 und Abs. 6 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahme
unterirdische Leitung Gas
unterirdische Leitung Strom

——————— unterirdische Leitung Telekom

——————— unterirdische Leitung Kanal

——————— unterirdische Leitung Wasser

L] Leuchle

0 Station Strom

D Einzelanlage (unbewegliches Kulturdenkmal), das dem

Denkmalschutz unterfiegt
LPB I
LPB IV Abgrenzung der Larmpegelbereiche fiir passiven Schallschutz
$ #  Larmpegelbereiche 11, lll, IV, V, Vi und VI
W v
LPBYV
4 4
ks R
LPB Vi
' 4
¥ A
|



Flachendisposition (ca. Angaben)

Gesamtflache

= 6.200 m*

Bauflache MI

bebaubar gem. GRZ 0,6
Freiflache
Zutahrien und Steliplfitze max. 1.111 m*
Freifiache min. 1.111 m?

= 5555 m?*

= 3333 m*
= 2.222m*

Verkehrsflache
FuBiweg
Stellplatze

offentliche Grunflache

- ... —————1

|
&
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Flache fur Versorgungsanlagen
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A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB
i. V. m. BauNVO

Art und MaR der baulichen Nutzung § 8 (1), Nr. 1 und 2 BauGB
i. V. m. § 16 BauNVO

Nutzungsschablone
Arl der bauiichen Mal der baulichen Nutzungseinschrankungen/
Nutzung Nutzung Zulassigkeit
§ 16 BauNvO
Zulssige | §19 §20 §20
Nutzungen Grundfia- | Gescholl- |Zahi dor Voll- §9
gemal BauNvO | chenzahi geschosse |(1) 2 BauGB
in der Fassung IVm §2
vom 23.01.1890 (4) BauNVO
GRZ GFI Zz Zulassige Nutzung
MI 08 12 I+DG 8 Nachfoigende Nutzungen nach § &
Mischgetiet Jabweichendel () BauNVO sind ausgeschicssen:
§ 6 BauNvO Bauweise) | Ny 6 Gartenbaubetriebe
(Gebiude- Nr. T Tanksiellen
|iangen Nr. B Vergnigungssiaiien
m,...:' Die gemas § 6 Abs. 3 BauNVO
rulassig ausnahmswerse Fuldssgen

Ebenfalls ausgeschiossen sind nach §

in Teilbe- | 19 i.V.m. (5) BauNVO alle sonstigen
storenden Gewerbebetnebe

Uberbaubare Grundstiicksfiache (§ 23 BauNVO)

Die Gberbaubaren Grundstiicksfidchen sind durch Baugrenzen bzw. Baulinien festgesetzt.

Zum Zweck der Fassadengliederung kann ausnahmsweise in allen Geschossen und fir insgesamt
bis zu 30 % der Breite dieser baulichen Anlagen oder Nebenanlagen im Bereich der Baulinie entlang
der Adolfstrale ein Zurlckireten von Bauteilen zugelassen werden.

Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO), Nebenaniagen (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. §§ 14 und 23 BauNVO sowie § 21 a BauNVO)

Zutahrten, Einfriedungen und Stitzmauem sowie Tiefgaragen sind auch in den nicht iberbaubaren
Flachen rulassig

Nebenaniagen gemal § 14 (2) BauNVO sind insgesamt zuldssig.

Beziiglich der erforderichen Anzahl der Steliplitze ist die Stellplatzsatzung der Stadt Bad
Schwalbach in der jeweils glltigen Fassung anzuhallen. Die Stelipidtze sind innerhalb des
raumiichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nachzuweisen.

Obenrdische Garagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Flache zuléssig.

Tiefgaragengeschosse sind gem. § 21a Abs. 1 BauNVO nichl auf die zulissige Zahl der
Voligeschosse anzurechnen.
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Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 15 und Nr. 25 a und b BauGB

Nicht versiegelte Grundstiicksflachen
Die nicht versiegellen Grundsticksflichen sind garnerisch oder natumah (begrint, ohne
gértnerische Nulzung oder Pllege) anzulegen.

Offentliche Grinfidche: Erholungsgrinfidche
Die . Planzeichnung dargestelile Grinfiiche ist gérinerisch oder natumah anzulegen. Bauliche
Anlagen sind unzuldssig. Zuldssig isl das Aufstellen von Banken sowie Spielangeboten.

Solarenergieaniagen
Solarenergieaniagen (Solarthermie und Photovoltaik) sind zugelassen.

Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB (Immissionsschutz)

in schutzbedirfligen R&umen sind die Anforderungen an die Schaliddmmung der
Umfassungsbautede nach den gesetziichen Vorgaben [DIN 4108 (1888 ,Schallschutz im Hochbau™)]
gemall den Zuordnungen der Gebaudefassaden in die Lammpegebereiche mindesiens zu
beriicksichtigen Fir die von der maligeblichen Lammquelle abgewandien Gebdudeseilen darl der
“mafigebliche Aulenlarmpegel” ohne besonderen Nachweis wie foigt geminden werden:

- bei offener Bebauung um 5 dB(A)

- bei geschiossener Bebauung bzw. bei Innenhdfen um 10 dB(A)

Gebdude im Passivhausstandard eic), kann auf diese Anforderungen im Einzeifalle verzichtet
werden.

Die Bericksichtigung dieser Anforderungen an den Besiandsgebduden wird erst bei
bauantragspflichtigen Veranderungen an diesen Gebauden erforderiich.

. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (4) BauGB

i.V.m. § 81 HBO

Bauform
Dacher

Es sind Dacher mit einer Neigung von 5% - 45° zullissig. Flachgeneigte Dacher kdnnen begrint
werden.

Glanzende oder reflektierende Malenalien sind mit Ausnahme von Anlagen fur Photovoltaik oder
Photothermie fur die Dacheindeckung nicht zuléssig.

Dachgauben/Kniestock sind zulassig.

Dé&cher entlang der Adolfstralle sind traufstandig zur StraBenverkehrsfiache auszubilden.

13

oder &ffentlichen Grinftachen zugewand! sind, sind so auszubilden, dass die Lange geschlossener
Fassadenabschnitte (Fassadenabschnitte ohne Tiren oder Fensier) in der Summe 20% der
Gesamilinge der Fassadenseite nichl Oberschreiten dirfen. Dabei sind geschiossene
Fassadenabschnitte mit einer Lange von mehr als 5 m nur ausnahmsweise rutissig.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statle der Leistung und auch aufierhalb der Baugrenzen/Baulinien

zul@ssig. thre max. Grole wird auf 4 m" begrenzt
Dynamische Werbeanlagen sowie Leuchiwerbung sind ausgeschiossen.




C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes HWG
und des Wasserhaushaltsgesetzes WHG gem. § 9 Abs. 4
BauGB und Aufnahme der Satzungsregelung als Festsetzung
in den Bebauungsplan gem. § 37 HWG in Verbindung mit § 56
WHG

Zur Sicherung des Wasserhaushalies und einer rationellen Verwendung des Wassers und zur
Erhaltung der Leistungsfahigkedl der Abwasserbehandiungsaniagen und rur Vemingerung von
Uberschwemmungsgefahren soll, gem. HWG, von Dachfiichen abfliefendes und sonst auf dem
Grundstiick anfallendes Niederschiagswasser gesammell, verwendet oder zur Versickerung
gebrach! werden, wenn wassemechiliche oder gesundheitiiche Belange nichl entgegensiehen.

Die Ablettung des anfallenden Abwassers erfoigt im vorhandenen Mischsystem.

D. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche
Ubernahmen

1. Denkmalschutz [§ 20 (3) HDSchG]

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmiler wie Mauem, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skeletiresie enidecki werden. Diese sind nach
§ 20 HDSchG unverzigiich dem Landesamt fir Denkmalpfiege, Archaoclogische Denkmalpfiege
oder der Unteren Denkmalschutzbehbrde zu meiden; Funde und Fundstellen sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weisa bis zu siner Entscheidung zu schiitzen.

Alle Verinderungen von Denkmalen und in der Umgebung von Denkmalen sind gem Hessischem
Denkmaischutzgesetz genehmigungspflichiig.

Das Anwesen Adolfstralle Nr. 121 ist Einzeldenkmal

2. Verlegung von Leitungen

Bei der Planung und Durchiihrung von unierirdischen Ver und Enisorgungsiedungen sind zu
geplanien Baumsiandorien die Mindestabstande und Vorschrifien gema DVGW-Regeiwerk zu
beachien.

Bauuntemnehmer haben vor Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunierlagen der verschiedenen
Versorgungsirger einzuholen. Eigenméchlige Verdnderungen an deren Anlagen sind nicht
zullissip Spatesiens 5 Asbeilsiage vor Beginn sind Tiefbauarbeiten dem zustandigen
Versorgungsuntemehmen zu melden.
Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwischen Baum und
Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind zum Schutz von
Wurzelschutzmalinahmen zu treffen, wobei die Unterkante des
Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleilungen reichen muss. Bei dieser
Schutzmainahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50 m
vemingeri werden. Dies gilt auch fir andere, mindestens gleichwerlig geeignete Schutzmalinahmen.

3. Verwendung von Bodenaushub

Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichem und nach Beendigung
der Baumalnahme auf dem Grundsiiick zur Herslellung von Vegelationsschichlen wieder
aufzuiragen. Der Vorsorgepflicht nach § 7 Bundesbodenschulzgesetz iV.m. den §§ 9-12
Bundesbodenschutzverordnung ist Rechnung zu tragen.

4. Energieeinsparung/Lufthygiene

Um unndlige Warmeverlusie an den Gebfiuden zu vermeiden, wird eine kompakie Bauweise mil
Passivhausstandards empfohlen, Die Dachfiichen sollen hinsichilich der akfiven Nutzung der
solaren Einstrahlung mit PV oder Solarthermie wo moglich nach Siden orientiert sein. Eine
Erschiielung der Gebdude von Norden (wenn mdgiich) ermbglicht, die Wohnrdume nach Suden hin
anzuordnen und so die Nutzung solarer Einstrahlung zu oplimeren Zur Minimierung der
ufihygienischen Belastung sind emissionsarme und rohsioffschonende Hezsysieme zu vensendan




5. Entwasserung

Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse maogilicherweise nichi im
Freispiegel entwésser! werden konnen. Gegebenenfalis sind Hebesanlagen auf eigene Kosten zu
installieren und zu betreiben.

Erdwarme

Die Nutzung von Erdwiirme setrt in der Regel eine wassemechiiche Edaubnis voraus. Deren
Eneilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gulachterichen Bewerlung der
hydrogeologischen Verhditnisse durch das Hess. Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie
oder durch ein qualifiziertes Gutachierblro abhéngig, die bei Bedar! bzw. bei einem entsprechenden
Antrag einzuholen ist

Mit der Vertffentiichung der Anforderungen des Gewdsserschutzes an Erdwarmesonden” durch
das Hessische Umweltministerium am 21. Marz 2014 (StAnz. 17/2014 S. 383) wurde die Emichiung
und Inbetriebnahme neuer Erdwarmesonden, Erdwiirmekoliektoren, Erdwamekdrbe, Spral- und
Schneckensonden in Wasserschutzgebieten generell ausgeschiossen.

Artenschutz

Die §§ 14 - 17 BNatSchG sind nicht anzuwenden. Vor Beginn der Abbrucharbeiten ist das Baufeid
jedoch auf das Vorkommen von geschitzten Tieren bzw. deren Lebenssiaien zu Gberprifen und
ggl. die Untere Naturschutzbehfrde zu informieren,

Heilquellenschutzgebiet

Der Planbereich liegt in einem vorhandenen Heilquellenschutzgebiet (WSGID: 438-180), hier in
Zone C (Sie erstreckl sich auf die Fluren 1 teilw,, 2 teilw., 3 teilw., 5 teilw., 7 leilw,, B leilw., 14 teilw,,
15 teiw., 16, 17 teilw., 18, 19, 20, 21 und 22),

Die Verordnung zur Festsetzung eines Heilquellenschutzgebietes fir die staatlich anerkannten
Heilquellen des Hessischen Slaatsbades Bad Schwalbach (Stahibrunnen, Neubrunnen,
Weinbrunnen, Paulinenbrunnen, Ehebrunnen, Adelheidquelie) vom 10.08 1887 sind zu beachten,

Fir die Zone C sind genehmigungspflichiig:
libvar 10 m unter Gelande.

- Bodeneingriffe
- Bodeneingrifle, die den Grundwasserspiegel emmeichen.

10.

1.

- Das Entnehmen oder Ableiten von Grundwasser von mehr als 20 m* pro Tag oder mehr ais 2 | pro
Sekunde.

- Das Erschliellen von kohlesdurehaitigem Wasser

- Reguiierungen an Vorflutem.

- Sprengungen im Untergrund.

DIN Normen

Die DIN 4109 (1989 "Schallschutz im Hochbau™ wird im Bauamt der Stadt Bad Schwalbach
vorgehaiten

Abfaliwirtschaft

Die rOockwirtige Bebauung kann von Milifahrzeugen nichi angefahren werden. Dee
Abfalisammelbehdlier sind daher von den Anwohnem zur néchsigelegenen Offentichen Stralle zu
verbringen.

Altlasten

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleplische Verunreinigungen fesigestelll werden, sl das
Regierungsprasidium Darmstadi, Ableilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezemal
IV/Wi 41,1 Grundwasser, Bodenschulz, Lessingstralle 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen.




12. vVorhandene Bachvemmohrung
Bei Malnahmen an der Bachverrohrung ist § 6 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 24
Abs 2 Hessisches Wassermgesetz (HWG) zu beachten und die zustaAndige Wasserbehdrde
unverziglch zu benachnchtigen



Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
(BauGB) i d. F. der Bekanntmachung vom 23. Seplember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzi gednden
durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. | §. 1722).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23, Januar 1880 (BGBL | 5.
132), zuletri gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1890 (BGBI 1891 | S. 58), zuletzt
geandert durch An. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGHL | 8. 1508).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung vom 29 Juli 2009 (BGBL. | S 2542 m W v,
1. Marz 2010), zuletrt gednderi durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBL | S. 1474) mW.v.

08.08 2015

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) vom 12. Februar 1990 i d. F. der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94),
zuletz gedndert durch Art. 2 des Geselzes vom 21.12. 2015 (BGBI. |. §: 2480).

Hessische Bauordnung
(HBO) i d. F. der Bakanntimachung vom 15, Januar 2011 (GVBL | S. 180), zulstzt geandert durch Ar.
3 des Geselzes vom 30. November 2015 (GVBI. | 8. 457).

(HAGBNatSchG) i. d. F. vom 28. Dezember 2010 (GVBI. | S. 620, zuletzt gedndent am 17. Dezember
2015, (GVBL S. 607, 609).

Hessische Gemeindeordnung
(HGO) vom 1. April 2005, i d. F. der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005 (GVBI | S. 142), zuletrt
gedndert durch Arlike! 1des Gesetzes vom 20. Dezember 2015 (GVBI S. 618).

Hessisches Wassergesets
(HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzi gednderl durch Artikel 1 am 28. September
2015, (GVEBL | §, 338),

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmdler - Hessen
(Denkmalschutzgesetz - DSchG) vom 23 September 1874 (GVBI. | S. 450) i d. F. vom 5.

1986 (GVBI. | 5. 262, 270), zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.11.2015 (GVBI.
2015 $.218)

Hessisches

Nachbamrechtsgesetz
{NachbG) vom 24. September 1962 (GVBI. | S. 417), zuletzt geandert am 25. September 1980 (GVBL
1 5. 563), zuletrt gedinder! durch Artikel 3 des Geselzes vom 28. Seplember 2014 (GVBI. S, 218)

Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) vom 31. Juli 2009 (GVBI. | 8. 2585), zuletrt gednder! durch Arl. 3 des Gesetzes vom 21 Juli
2016 (BGBI |. 5. 1764).

Bundes-Bodenschutzgesetr
{BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 101 der Verordnung vom
31, August 2015 (BGBIL | §. 1474) gedindert worden ist

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | 5. 1554), die zuletzt durch Artikel 102 der Verordnung vom
31. August 2015 (BGBI. | 5. 1474) gedndert worden ist.






Verfahrensschritte: Datum
1. Beschiuss zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes [gem § 13a BauGBJ 20.01.2014
2 Oftentiche Bekanntmachung des Aufsiellungsbeschiusses 24.01.2014
Ortsiibliche Bekanntmachung der dffentichen Auslegung, einschiieSich On 06.05.2016
und Dauer der Auslegung [gem. § 13a BauGB)
3. Offentiiche Auslegung des Entwurfes [gem. § 13a BauGB) 18.05.2016
2208 2016
4. Beteiligung der berilhrien Behorden [gem. § 13a BauGB) 18.05.2016
22082016
5. Abwagungsbeschiuss zu den vorgebrachten Anregungen 10.10.2016
[6. Satzungsbeschiuss gem. [§ 10 (1) BauGB) 10.10.2016

7. Der ordnungsgeméfie Ablauf des Verfahrens wird bestitigt

/9

oo @ 1. NOV. 2018

8 Onsibliche Bekanntmachung des
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