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Veranlassung und Planungsinhalte

Die Stadt Bad Schwalbach plant im Rahmen des Stadtebauférderungsprogrammes
~Stadtumbau in Hessen” die Umgestaltung des Schmidtbergplatzes und die Neugestal-
tung und Nachnutzung des sich éstlich an den Schmidtbergplatz anschlieBenden be-
bauten Bereiches (ehemaliges Opel-Ernst-Gelande).

Es soll gem. § 13 a (2) Nr. 3 BauGB ,....einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen, zur Versorgung der Bevidlkerung mit
Wohnraum ..... in angemessener Weise Rechnung getragen werden’.

Im Sinne einer sinnvollen stadtebaulichen Planung soll im Zuge einer Nachverdichtung
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ausweisung eines Mischgebietes ge-
schaffen werden, das die Mdglichkeit zur Bebauung zu Wohnzwecken auch durch
Mehrfamilienhduser und nicht stérendem Gewerbe bietet und immissionsschutzrecht-
lich keine Konfliktbereiche schafft.

Insbesondere werden durch vorliegende Planung die Vorgaben des § 1a Abs. 2 Satz 1
BauGB ber{lcksichtigt.

Durch vorliegende Planung soll hierfiir die gesetzliche Grundlage geschaffen werden.

Der vorliegenden Planung voraus ging eine am 20.01.2013 durch die Stadt beschlos-
sene Veranderungssperre flir den Schmidtbergplatz, sowie die Liegenschaften Adolf-
straBe Hausnummern 119, 121 und 123. Die Veranderungssperre war auf 2 Jahre be-
fristet bis Anfang 2015 und wurde nicht verlangert.

Darlber hinaus hat die Stadt flr den Bereich Schmidtbergplatz und die Erweiterungs-
flache zum ehemaligen Opel-Ernst-Areal einen Rahmenplan, vorgelegt am 07.02 2014
durch Rittmannsperger Architekten Darmstadt, sowie ein Konzept fir die Neuordnung
und Neugestaltung des Schmidtbergplatzes erstellt.

Die Neugestaltung des Schmidtbergplatzes soll bestehende Defizite und Misssténde
beheben und gemeinsam mit der Entwicklung des 6stlich angrenzenden Bereiches
(siehe Geltungsbereich Bebauungsplan) zur Vitalisierung der éstlichen Innenstadt bei-
tragen.

Dabei soll der Schmidtbergplatz neben verbesserten Aufenthaltsbedingungen seine
Funktion als Parkplatz und zur Markt- und Festplatznutzung beibehalten.

Im Weiteren setzt der vorgelegte Rahmenplan Eckpunkte zu den Rahmenbedingun-
gen der Neubebauung des ehemaligen Opel-Ernst-Areals mit der Absicht, mit der ge-
planten Bebauung den 6stlichen Platzrand zu fassen und die geplante Bebauung har-
monisch in das vorhandene Stadtbild auch unter Berilicksichtigung der vorhandenen
Topographie einzuftugen.

Aufbauend auf den vorgelegten Rahmenplan wurde ein Architektenwettbewerb zur
Realisierung des Planvorhabens durchgefihrt.

Das Plangebiet liegt vollsténdig in einem Bereich nach § 34 BauGB (Innenbereich) und
ist derzeit nicht durch einen Bebauungsplan abgedeckt.
Innerhalb des Planbereiches verlduft ein bereits verrohrter Graben.

Die Planumsetzung dient den Zielen der Regionalplanung zum sparsamen Umgang
mit Grund und Boden und der Vorgabe, dass die Innenentwicklung Vorrang vor der
Ausweisung neuer Siedlungsgebiete haben soll (vgl. § 1a BauGB). Vorliegende Pla-
nung dient der Versorgung der Bevdlkerung mit innerstadtischem Wohnraum mit guten
Wohnqualitédten bei gleichzeitiger Nutzung durch nicht stérendes Gewerbe. Bestehen-
de Defizite und Missstande im Planbereich sollen behoben werden, so dass die vorlie-
gende Planung bei Realisierung entscheidend zur Vitalisierung der Ostlichen Innen-
stadt beitragt.

Der Bereich ist derzeit bebaut, wobei zur Umsetzung der Planung verschiedene Ge-
baude, wie im Plan dargestellt, abgebrochen werden sollen.
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Entlang der AdolfstraBe befindet sich ein, aus geschichtlichen, kinstlerischen und
stadtebaulichen Griinden, denkmalgeschitztes Gebaude, das im Plan entsprechend
gekennzeichnet ist.

Es handelt sich hier um ein in Traufstellung freistehendes Fachwerkhaus des 17. Jh.
mit kleinen Schopfwalmen. Fassade grdBtenteils verputzt bzw. verkleidet. Der freilie-
gende norddstliche Giebel zeigt eines der qualitatvollsten Zierfachwerke des Ortes in
reicher Ausfiihrung mit geschwungenen, genasten Streben, geschweiften Knaggen,
geschnitzten durchbrochenen Bristungskreisen und -rauten und profilierter, friesartig
ornamentierter Rahmung des liegenden Dachstuhles. Im 19. Jh. vergr6Berte Fenster-
6ffnungen und massiv ersetzte Wandteile im Erdgeschoss, sonst in der Substanz er-
haltenes Geflige. Vielleicht ehemaliges Gasthaus Zum guldenen Schwan oder Zum
Weidenbusch; letztes bauliches Dokument des historischen Unterfleckens um die alte
ev. Pfarrkirche.

Direkt gegentber dem Kulturdenkmal ,AdolfstraBe 121" und damit auch direkt gegen-
Uber dem Plangebiet liegt das kleine Kulturdenkmal ,AdolfstraBe 108", das aus ge-
schichtlichen und stadtebaulichen Grinden nach § Abs. 1 DSchG eingetragen wurde.
Far das geplante Gebiet gilt nach § 16 (2) DSchG Umgebungsschutz.

Die vorgesehene Nutzung ist in die vorhandene Umgebungsnutzung integrierbar.
Aufgrund der Lage (AdolfstraBe) und der Nutzung des sich direkt anschlieBenden
Schmidtbergplatzes, der neben der Nutzung als Parkflache auch flr verschiedene Tra-
ditionsveranstaltungen wie Martinimarkt, Weinfest etc. sowie fiar den Wochenmarkt zur
Verfligung steht, ist eine schalltechnische Untersuchung durch die GSA Ziegelmeyer
durchgefuhrt worden, deren Ergebnisse in die vorliegende Planung eingeflossen sind.

Der glltige Flachennutzungsplan der Stadt Bad Schwalbach stellt im Planbereich be-
reits neben Verkehrsflache (Schmidtbergplatz, Stellplatze im norddstlichen Bereich)
gemischte Bauflache (M) dar. Eine Flachennutzungsplananderung wird daher nicht er-
forderlich.

Angestrebte Inhalte der Planung:

Es soll gem. § 6 BauNVO ein Mischgebiet ausgewiesen werden. Um dem Grundsatz
vom sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung zu tragen, soll die gesetzlich
maximal mdgliche Grundflachenzahl GRZ von 0,6 voll ausgeschdpft werden. Es soll
dartber hinaus die Mdglichkeit der Errichtung von Mehrfamilienhdusern geschaffen
werden, so dass auch die gesetzlich zulassige Geschossflachenzahl GFZ von 1,2 voll
ausgeschopft wird.

Die Errichtung von Tiefgaragen soll ermdglicht werden.

Die verkehrliche ErschlieBung sowie die ErschlieBung durch Strom, Wasser etc. sowie
der Schmutzwasserhausanschluss kénnen durch die Planung sichergestellt werden.

Die Gesamtflache des Planbereiches betragt ca. 6.290 m?2

Stadt Bad Schwalbach, Gemarkung Bad Schwalbach,

Flur 19, Flurstlicke Nr. 95/6, 345/2, 95/3 tw., 94/4,

Flur 17 Flursticke Nr. 102/1, 639/1, 98/1, 633/4, 99/2, 345/2, 103/1, 156/106
(TP 23 ,Schmidtberg/AdolfstraBe”).
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2.0 Verfahren

Der Bebauungsplan kann gem. § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durchge-

fihrt werden, da

- einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplatzen, zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum ..... in angemessener
Weise Rechnung getragen wird.

- im Flachennutzungsplan bereits Mischbauflache dargestellt ist.

- eine GroBe der Grundflache von weniger als 20.000 m? tberplant wird.

- durch sie kein Vorhaben zur Pflicht der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung vorbereitet oder begrindet wird.

- weiterhin keine Anhaltspunkte bestehen, dass von einer Beeintrachtigung von den
in § 1 (6) Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiitern auszugehen ist.

Die stadtebauliche Nachverdichtung ist ein wichtiger Baustein der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB. Die nachtragliche Verdichtung bestehender Stadtquartiere bietet
wesentliche Potenziale fur Klimaschutz durch Ressourcen- und Flacheneffizienz.

Ein Vorteil ist die Nutzung bereits vorhandener Infrastruktur — die neuen Rdume mus-
sen nicht erst strukturell erschlossen werden. Vorhandene Infrastruktur wird dadurch
besser genutzt; ihre Fixkosten kénnen auf eine gréBere Zahl von Einwohnern bzw.
Bewohnern umgelegt werden.

e Aus Perspektive der Stadt dient Nachverdichtung der Innenentwicklung, der stadte-
baulichen Aufwertung von Quartieren sowie der besseren Auslastung von Infrastruk-
turen.

e Aus Perspektive der Eigentimer wird zusatzliche Nutzflache in vorhandenen Immo-
bilien wirtschaftlich erstellt durch zusétzliche Nutzung von bereits vorhandenen Er-
schlieBungen und Tragwerken.

e Nutzer empfinden die Wohnqualitét in gewachsenen Quartieren und der Lage oft als
besser als die eines Neubaugebietes.

Gem. § 13 (2) BauGB wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
(1) BauGB und § 4 (1) BauGB abgesehen.

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

Den berihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben.

Es wird unter Anwendung des § 13 (3) BauGB von der Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2)
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
von der Zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4) BauGB, abgesehen.

§ 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

Bei der Beteiligung nach § 13 (2) Nr. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass von einer
Umweltprifung abgesehen wird.
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2.1 Kumulation

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des §
19 Abs. 2 BauNVO oder eine GrdBe der Grundflache festgesetzt wird von weniger als
20.000 m®. Dabei sind die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem en-
gen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzu-
rechnen (Kumulation).

Somit sind auch die von der Stadt Bad Schwalbach bisher bereits im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellten Bebauungsplane bzw. Bebauungsplanan-
derungen, die in einem sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der
0.9. Bebauungsplananderung stehen kdnnten, ggf. bei der Beurteilung zu berlcksichti-
gen.

Es sind jedoch keine entsprechenden Planungen in einem engen sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt worden.

e Die anrechenbare Grundflache der vorliegenden Planung betragt 3.333 mz2.

Eine kumulative Wirkung ist demnach nicht zu bertcksichtigen.
Der Schwellenwert von 20.000 m2 wird nicht erreicht.

3.0 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke:
Bad Schwalbach, Gemarkung Bad Schwalbach,

Flur 19, Flurstlicke Nr. 95/6, 345/2, 95/3 tw., 94/4,

Flur 17, Flurstiicke Nr. 102/1, 639/1, 98/1, 633/4, 99/2, 345/2, 103/1, 156/106
mit einer Gesamtflache von ca. 6.290 m2.

Der Geltungsbereich wird allseitig durch die bebaute Ortslage der Stadt Bad Schwal-
bach begrenzt und liegt unmittelbar nérdlich der AdolfstraBe.

Aktuelle Nutzung:

Bebaute Innerortslage.

Hanglage, die durch die bestehende Bebauung jedoch nur untergeordnet optisch wirk-
sam wird.
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Abb. 1: Ubersicht Geltungsbereich des Bebauungsplans, ohne MaBstab

#‘—@ﬁ “‘“ “ 6 Phe 17 )
R Rt g

s
B el \ . -
r ﬁi&. 2 @‘f%’é c,s?“%"o?\'(g

e

Legende

mmmm FPlanbereich

4.0 Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplan

Im gultigen Regionalplan 2010 ist das Gebiet wie folgt dargestellt:
Vorranggebiet Siedlung Bestand.

Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan 2010, ohne MaBstab

Bestand/Planung

Vorranggebiet

34.1 Siedlung
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Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Schwal-
bach weitgehend als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Norddstlich ist eine Ver-
kehrsflache dargestellt, die als Stellplatzflache weiterhin erhalten bleibt.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan, ohne MaBstab

Brandschuiz

1.

Bei der Planung der Verkehrsflache - auch im verkehrsberuhigten Bereich - sind
ausreichend bemessene Bewegungs- und Aufstellflachen fir Feuerwehr- und Ret-
tungsfahrzeuge vorzusehen.

Als Planungsgrundlage ist die DIN 14 090 ,Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen”
heranzuziehen.

Die 6ffentlichen StraBen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch
Léschfahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden kénnen.

Vorgesehene MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der &rtlichen Feuer-
wehr und der Brandschutzdienststelle des Rheingau Taunus Kreises — Kreisbrand-
inspektor -, Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwal-
bach, abzustimmen.

. Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 i.V.

mit § 38 HBO in der der glltigen Fassung sicherzustellen:

Zur Léschwasserversorgung fur eine Bebauung (WR, WA, WB, MI, MD) Gber drei
Geschosse oder GFZ > 0,7 und £ 1,2 muss eine Wassermenge von mind. 1600
I/min. (96 m3 /h) Ober einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen,
die Brandreserve im Hochbehélter muss mindestens 192 m® betragen.

Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen
fur die Feuerwehr durfen nicht vorhanden sein oder durch die Planung geschaffen
werden.
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Tabelle 1 — Richtwerte fiir den Loschwasserbedarf (rn°/h) unter Beriicksichtigung der baulichen
Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung

["Bauliche Nut- reine Wohngebiete (WR) | Gewerbegebiete (GE) Industrie-
;un%nachg*t? | allgem. Wohngebiete (W) gebiete (GI
er Baunut- besondere Woh biete 2
zungsverord- Miachg:lr:m mr:;;,-e il Kemgebiete (MK)
| hung Dorfgebiste (MD)
Zahl der Volige- N =3 IEEE Ns3 | N=1 M= 7]
| schosse (M) &
Geschossfi- 03=GFZ | 07<GFZ | 0,3<GFZ 0.7 <GFZ 1<GFZ
| chenzahl (GFZ) =07 £1,2 =07 =1 524
Baumassenzahl = = z e= |
(BMZ) - | -
| Léschwasserbedarf e BMZs9
bei LII'II.G.[— ]__- |
schiedlicher
Gefahr der mih mh mith mh m*h mh
Brandaus-
| breitung _
| klein a8 | EC 48 96 96
| mittel T e 1 96 96 96 182
grof 96 | 1e2 96 192 183
Klein: Bei Uberwiegender Bauart mit feuerbestandigen (F90 /DIN 4102), hochfeu-
erhemmend (F 60) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen
und einer harten Bedachung
mittel: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder
nicht feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) und einer harten Umfassungen
oder feuerbestandigen (FO0 /DIN 4102) oder feuerhemmenden (F30 /DIN
4102) Umfassungen und einer weichen Bedachung ist fir das Gebiet eine
Léschwasser-Versorgung von
groB: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbestéandigen (F90 /DIN 4102) oder

nicht feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen; weichen Beda-
chungen; Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert), stark behinder-
tet Zuganglichkeit; Haufung von Feuerbriicken, usw.

Die Léschwassermenge ist Uber einen Zeitraum von 2 Stunden vorzuhalten.
Die erforderliche Brandreserve im Hochbehalter von 192 m2 wird vorgehalten.

Die Léschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im o&ffentlichen Ver-
kehrsbereich eingebaut sind, entnommen werden kénnen. Alternativ kénnen Ldsch-
wasserzisternen oder Léschwasserteiche zur Sicherstellung der Léschwasserversor-
gung mit herangezogen werden. Die Hydranten sind entsprechend der gulltigen DIN
Norm 1066 zu beschildern.

Die Léschwasserentnahmestellen (Hydranten) dirfen nicht mehr als 80 m bis 100 m
vom Gebaude entfernt sein. Der Abstand der Hydranten untereinander sollte die Ent-
fernung von 150 m nicht Uberschreiten. Der FlieBdruck der Hydranten muss mind. 1,5
bar betragen.

Fur den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefiihrt wird, sind Uber-
flurhydranten nach DIN 3222 vorzusehen.

Die ErschlieBungsplanungen sind bezlglich der L&schwasserversorgung mit der
Brandschutzdienststelle des Rheingau-Taunus-Kreises, Vorbeugender Brandschutz,
Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.
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6.0 Stadtebauliches Konzept/Entwicklungsziele gem. §§ 1 und 1a

BauGB

Die Mobilisierung von Flachenreserven im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB)
entspricht den Zielen der §§ 1 und 1a BauGB.

Innerhalb des zu beplanenden Bereiches befinden sich derzeit die recht desolaten
Werkstattschuppen des Opel-Ernst-Gelandes, groBe versiegelte Hofflachen, sowie
Wohnhauser, die teilweise im ErdgeschoB gewerblich genutzt werden.

Ein Teil dieser Gebaude, die eine mangelhafte Bausubstanz aufweisen und &auBerst
unattraktiv wirken, soll zugunsten der Realisierung der vorliegenden Planung abgebro-
chen werden.

Nach Ablauf des Tankstellenpachtvertrages im Juni 2013 ist ebenfalls geplant, die be-
stehenden Gebaude des Grundstiickes AdolfstraBe Haus Nr. 119 (Tankstelle, Werk-
statt und Wohngeb&ude) abzurei3en.

Realisiert werden soll im Bereich eine héhere Wohnraumverdichtung durch GeschoB-
wohnungsbau.

Der erforderlich werdende Stellplatzbedarf fir Anlieger kann durch ein Angebot von
Tiefgaragenstellplatzen, bzw. auf den Grundstiicken selbst, gedeckt werden.

Laut Stellplatzsatzung der Stadt Bad Schwalbach ist je Wohnung 1 Stellplatz und zu-
satzlich 10 % der Stellplatze fir Besucher vorzusehen.

Im Zusammenhang mit der gleichfalls geplanten Umgestaltung des Schmidtbergplat-
zes wird die Wohn- und Aufenthaltsqualitdt im Bereich gleichermaBen entscheidend
verbessert, so dass ein Wohnquartier mit guten Qualitaten entsteht.

Abb. 4: Zum Abbruch vorgesehene Werkstattschuppen im nérdlichen Geltungsbereich

\-,%-9‘}“

M:\Zentrale\PROJEKTE\Bad Schwalbach\Bad Schwalbach\Schmidtbergplatz\B-Plan 13 er\Rechtsplan\Begriindung .DOC



-9-
Begriindung zum Bebauungsplan TP 23 ,Schmidtbergplatz/AdolfstraBe”

Stadt Bad Schwalbach, ST Bad Schwalbach RECHTSPLAN
Oktober 16

Abb. 5: Wohn- und gewerblich genutzte Gebaude entlang der AdolfstraBe, Haus Nr.
111,113, 115
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Abb. 8: Haus Nr. 123, Ecke AdolfstraBe / Am Backesplatz
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Abb. 11 und 12: FuBweg/Anliegerweg nordwestlicher Geltungsbereich vom Schmidt-

Die verkehrliche ErschlieBung der rickwartigen Bebauung (nérdlicher Geltungsbe-
reich) erfolgt Gber den Schmidtbergplatz in Form einer privaten ErschlieBung. Auf die
zeichnerische Darstellung der inneren privaten ErschlieBung, sowie der Stellplatze und
Garagen/Tiefgaragen soll unter Bezugnahme auf den Grundsatz der ,planerischen Zu-
rickhaltung" zugunsten der Objektplanung verzichtet werden. Entsprechendes ist im
weiteren Verfahren auf Bauantragsebene nachzuweisen.
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Die Planung hat nach derzeitigem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf die Adolf-
straBe (B 275). Entlang der AdolfstraBe stellt der vorliegende Bebauungsplan, von ei-
nem zum Abbruch vorgesehenen Gebaude abgesehen, Bestandgebéude dar, die von
der Planung unberihrt bleiben. Die bestehende Situation unterliegt somit keiner Ver-
anderung.

Die Zufahrt zur vorgesehenen Tiefgarage soll Gber den Schmidtbergplatz erfolgen.

Der von der AdolfstraBe in nordwestliche Richtung verlaufende verrohrte Bach muss
von der Bebauung freigehalten werden. In diesem Bereich weist die Planung eine Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier FuBweg aus.

Analog wird der bestehende FuBweg im nordwestlichen Geltungsbereich vom
Schmidtbergplatz zur Rudolf-H6hn-StraBe als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung, hier FuBweg, in die Planung aufgenommen, um diese fuBlaufige Verbin-
dung zur AdolfstraBBe zu sichern.

Die technische ErschlieBung durch die verschiedenen Versorgungstrager ist bereits
durch die vorhandenen, im Plan dargestellten Trassen von Gas, Strom, Wasser und
Telekommunikation sichergestellt.

Es sind bauseits geeignete MaBnahmen zu treffen, um eine Beschadigung von Leitun-
gen durch die Annaherung oder das Uberfahren mit schwerem Gerat oder Fahrzeugen
zu vermeiden; beispielsweise das Legen von Stahlplatten oder das provisorische Auf-
fallen mit geeignetem Material zur Herstellung einer Mindesttuberdeckung von 0,30 m.
Fir Arbeiten im unmittelbaren Bereich von Gasleitungen wird der Einsatz von Warnge-
raten empfohlen (kombinierte Gasspur-/Gaskonzentrationsmessgerate).

Die Entwasserung kann Uber das vorhandene Mischsystem sicher gestellt werden.

Die Abfallentsorgung ist sichergestellt. Da die rickwartige Bebauung von Mullfahrzeu-
gen nicht angefahren werden kann, sind die Abfallsammelbehélter am Tage der Ab-
fuhr zur nachst gelegenen 6ffentlichen StraBe zu verbringen.

Es handelt sich um eine Nachverdichtung im Innenbereich. Die Léschwasserversor-
gung ist sichergestellt. Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen sind auf Bauantrags-
ebene nachzuweisen. Im Hinblick auf die neuen Baugrenzen/Baulinienverlaufe ist der-
zeit kein Konflikt zwischen Bestand und Planung erkennbar. Der Nachweis von Brand-
wanden bei einer geplanten Grenzbebauung muss auf Bauantragsebene gefihrt wer-
den.

Durch vorliegende Planung soll im Zuge einer Nachverdichtung ein Mischgebiet (M)
ausgewiesen werden, das die Moéglichkeit zur Bebauung zu Wohnzwecken auch durch
Mehrfamilienhduser und nicht stérendem Gewerbe bietet und immissionsschutzrecht-
lich keine Konfliktbereiche schafft.

Entlang der AdolfstraBe befindet sich ein denkmalgeschitztes Gebdude, das im Plan
entsprechend gekennzeichnet ist.

Es handelt sich hier um ein in Traufstellung freistehendes Fachwerkhaus des 17. Jh.
mit kleinen Schopfwalmen. Die Fassade ist gréBtenteils verputzt bzw. verkleidet. Der
freiliegende nordéstliche Giebel zeigt qualitatsvolles Zierfachwerk in reicher Ausfih-
rung. Es wird als letztes bauliches Dokument des historischen Unterfleckens um die al-
te Pfarrkirche bezeichnet (siehe auch Ziff. 1.0).

Zur Wahrung der denkmalpflegerischen Belange (Umgebungsschutz gem. § 16 (2)
DSchG) wurden im Bereich der AdolfstraBe straBenseitig, also in unmittelbarer Umge-
bung des denkmalgeschiutzten Hauses, Anlagen flr regenerative Energiesysteme
(Sonnenenergie) ausgeschlossen.
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Der Vorhabenstrager ist / wird Eigentimer der Flachen im Geltungsbereich, so dass
kein_Bodenordnungsverfahren erforderlich wird.

Eine Uberpriifung der hessischen Altflichendatei (Datenbank ALTIS) ergab folgende
Datenbankeintrage im Gebiet des Bebauungsplanes:

Nr. | ALTIS Nr. StraBe Firma
1 439.002.020-001.054 AdolfstraBe 119 Ernst, Tankstelle
Neugebauer,
439.002.020-001.104 AdolfstraBe 113 Elektrotechnische
Erzeugnisse
3 Neugebauer,
439.002.020-001.105 AdolfstraBe 117 Elektrotechnische
Erzeugnisse

Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bei Flache Nr. 2 und 3 bisher
nicht bekannt.

Uber bergbauliche Aktivitdten im Planbereich liegen derzeit folgende Informationen
VOr.

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betrof-
fen.

Aktuelle Betriebe/Konzessionen: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht ste-
henden Betriebe im Planbereich und dessen naherer Umgebung.
Gefahrdungspotential aus friheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist den
Unterlagen der Bergaufsicht zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Weiterhin sind in den Festsetzungen zum Bebauungsplan keine Angaben enthalten,
die verschiedene Bevdlkerungsgruppen bevorteilen oder benachteiligen. Die Zweckbe-
stimmung kann allen Menschen gleichermaBen dienen.

Begrundung der Festsetzungen

Es wird nach § 6 BauNVO ein Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Der Flachennutzungs-
plan zeigt flr das Plangebiet und seine Umgebung eine gemischte Bauflache (M).
Realisiert werden soll im Bereich eine héhere Wohnraumverdichtung durch GeschoB-
wohnungsbau.

Aufgrund der bereits vorhandenen Nutzung und der guten innerértlichen Lage entlang
der AdolfstraBe, benachbart zum Schmidtbergplatz mit seinen guten Parkméglichkei-
ten, ist die weitere, neben der bereits vorhandenen Ansiedlung von nicht wesentlich
stérendem Gewerbe mdglich und zu erwarten.

Zur Sicherung der Wohnqualitdten und Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
und da sie der vorhandenen Siedlungsstruktur der angrenzenden Gebiete nicht ent-
sprechen, werden die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO zul&ssigen Nutzungen,
sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausge-
schlossen. AuBerdem ausgeschlossen werden Anlagen fur kirchliche Zwecke. Dies
geschieht um Konfliktpotential bzgl. Immissionen oder Verkehrsaufkommen zu mini-
mieren

Ebenfalls ausgeschlossen werden nach § 1 (9) i.V.m. (5) BauNVO alle sonstigen st6-
renden Gewerbebetriebe.
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Auch wenn auf Ebene der Bauantrage der Nachweis erbracht werden kann, dass die
Wohnnutzung nicht beeintrachtigt wird, hat sich in der Vergangenheit erwiesen, dass
durch Erweiterungen und nicht absehbare Umstande dennoch Uberschreitungen der
Immissionsrichtlinien eintreten kdnnen und ImmissionsminderungsmaBnahmen grund-
satzlich sehr kostenintensiv sind und die Wirtschaftlichkeit beeintrachtigen.

Far die angesprochenen Betriebe stellt die Stadt Bad Schwalbach im Stadtgebiet ent-
sprechende Gewerbeflachen zur Verfligung.

Die bauliche Nutzung des Grundstlickes ist in erster Linie tber die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) definiert, aber auch durch die Zahl der Vollgeschosse sowie
Uber die maximal zulassigen Geb&udehdhen. Die GRZ darf fir Nebenanlagen, Stell-
platze und ihre Zufahrten gem. § 19 BauNVO um 50%, jedoch maximal bis GRZ 0,8
uberschritten werden.

Vorliegende Planung nutzt mit GRZ = 0,6 und GFZ = 1,2 die Mdglichkeiten nach § 17
BauNVO voll aus. Dies entspricht der Intention der Planung (Nachverdichtung im In-
nenbereich).

Eine Hochstgrenze der Firsthéhe wird nicht festgesetzt. Um die H6henentwicklung an
die o6rtliche Topographie und an das umgebende Stadtbild gestalterisch sinnvoll und
ortsbildvertraglich an die bereits bebaute Umgebung anzupassen, erfolgt die Festset-
zung der Zweigeschossigkeit mit einem Dachgeschoss, das als VollgeschoB ausgebil-
det sein darf, aber Dachneigung aufweisen muss.

Nach der Rechtssystematik ist ein Bebauungsplan ein ewig geltendes Ortsgesetz.
Wenn er nicht von der Gemeinde /Stadt als Trager der Planungshoheit aufgehoben
wird oder in einem Verwaltungsrechtsstreit zu Fall kommt, gilt er ohne zeitliche Be-
grenzung. Er kann seine Aufgabe nach seiner Aufstellung aber nur dann auch Uber
Jahrzehnte angemessen erfullen, wenn ihm ein gewisses MafB an Flexibilitdt inne-
wohnt. Diese Flexibilitét ergibt sich zum einen durch eine Begrenzung der Festsetzun-
gen auf die wirklich erforderlichen und zum anderen durch einfach normierte Regelun-
gen.

Um unter Bericksichtigung der topographischen Verhéltnisse eine Anpassung an die
vorhandene umgebende Gebaudestruktur, unter der Zielverwirklichung ,Wohnraum-
verdichtung durch GeschoBwohnungsbau® zu erreichen, wurde deshalb die Festset-
zung der Geschossigkeit unter Verzicht auf die Festsetzung der max. zulassigen Ge-
b&udehdhe gewahlt.

Die Festsetzung der Dachstellung fiir Neubauten traufstandig zur StraBe entlang der
AdolfstraBe berlcksichtigt das durch die Stadt angestrebte Erscheinungsbild im Be-
reich der AdolfstraBe.

Die Bauweise wird nach § 22 Abs. 4 BauNVO als abweichende Bauweise festgesetzt,
so dass Gebaudelangen Uber 50 m zul&ssig sind. Darlber hinaus ist es Ziel der Stadt
Bad Schwalbach, die vorhandenen historisch gewachsenen Gebaude und deren stra-
Benbildpragende Stellung zu erhalten. Dazu werden bestehende und geplante stadt-
bildpragende Raumkanten mit Baulinien versehen und eine abweichende Bebauung
festgesetzt.

So bleibt in Bereichen eine Grenzbebauung zulassig bzw. wird ermdglicht.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baulinien bzw. Baugrenzen ein-
gegrenzt. Die Festsetzung der Baulinie im Bereich angrenzend zum Schmidtbergplatz
erfolgt zur geordneten stédtebaulichen Fassung des Platzes. Die Festsetzung der
Baulinie im Bereich der Hausnummern 119 und 121 dient der Gestaltung der StraBen-
ansicht im Bereich des denkmalgeschitzten Fachwerkhauses.
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In Teilbereichen wird durch die festgesetzten Baugrenzen das stadtebauliche Bedurf-
nis der Stadt Bad Schwalbach ausgedriickt, ein Heranriicken der Bebauung bis an die
Grundsticksgrenzen zumindest zu ermdglichen, da das Bild der prdgenden Umge-
bungsbebauung weitgehend dem einer geschlossenen Bebauung entspricht und tber
das angestrebte Stadtbild hinaus auch eine Optimierung der Flachenausnutzung der
Baugrundsticke zu erreichen.

Immissionsschuiz

Zur immissionsschutzrechtlichen Konfliktbewaltigung im Bereich ggf. hervorgerufen
durch die Nutzung des Schmidtbergplatzes, der neben der Nutzung als Parkflache
auch fur verschiedene Traditionsveranstaltungen wie Martinimarkt, Weinfest etc. sowie
fir den Wochenmarkt zur Verfigung steht, sowie durch die Verkehrsgerauschbelas-
tung der ,AdolfstraBe" (BundesstraBe B 54) wurde durch die Stadt Bad Schwalbach
eine Schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung P 15003, vorgelegt durch GSA Ziegelmeyer
GmbH am 31. Juli 2015, wurden berticksichtigt und sind in die Planung (textliche Fest-
setzungen) eingeflossen.

Es wurde untersucht, in welchem Umfang Schallschutzanforderungen fiir die geplante
Bebauung zu berticksichtigen sind.

Die schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass im ,Kernbereich" Gerauschbelas-
tungen zur Tageszeit in der GréBenordnung von 59 - 62 dB(A) und zur Nachtzeit von
49 - 53 dB(A) auftreten. Diese Pegelwerte entsprechen der GréBenordnung der schall-
technischen Orientierungswerte fir Mischgebiete der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau" tags 60 dB(A) / nachts 50 dB(A) und den Immissionsgrenzwerten der Ver-
kehrslarmschutzverordnung tags 64 dB(A) / nachts 54 dB(A).

Fir diesen Bereich sind die Anforderungen am dem passiven Schallschutz nach dem
Larmpegelbereich Il der DIN 4109 vorzusehen.

Fdr ndher zur ,AdolfstraBe" gelegene Gebaude werden die Larmpegelbereiche IV bis
VI erreicht.

Die erste Gebaudereihe entlang der AdolfstraBBe fuhrt zu Abschirmungen fir den Kern-
bereich des Plangebiets, verlangt aber aufgrund des Verkehrsaufkommens der ,,Adolf-
straBe" die Berlcksichtigung hoher Anforderungen an den passiven Schallschutz ge-
man den Larmpegelbereichen V und VI.

Die Beriicksichtigung der Gerauschentwicklungen aus der Nutzung des ,Schmidtberg-
platzes" als Veranstaltungsplatz erhéht die Gerduschimmissionsbelastung im Plange-
biet temporar fur die Zeiten der Veranstaltungen.

Legt man im Sinne einer ,L&rmvorsorge" diese Gerduschimmissionen fur die Ermitt-
lung der Anforderungen an den passiven Schallschutz zugrunde, sind fur Teile des
Plangebietes die Anforderungen gem&aB den Larmpegelbereichen IV bis VI vorzuse-
hen.

Treten die zu beurteilenden Gerduschimmissionen als ,seltene Veranstaltungen" an
nicht mehr als 18 Tagen im Kalenderjahr auf, kann eine Uberschreitung der Richtwerte
nach den Prifkriterien gemaB Position 4.4 ,Sonderfallbeurteilung bei seltenen Veran-
staltungen" der Freizeit-Larm-Richtlinie gestatten werden.

Zur nachhaltigen Konfliktbewaltigung werden jedoch die héheren Larmpegelbereiche
angehalten und festgesetzt.
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In schutzbedirftigen Raumen nach DIN 4109 (1989 ,Schallschutz im Hochbau",
Wohnraume, Schlafrdume, Blrordume u. &.) sind daher die Anforderungen an die
Schallddmmung der Umfassungsbauteile nach DIN 4109, Tabelle 8 ,Anforderungen an
die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen" gemaB den Zuordnungen der Gebaude-
fassaden in die Larmpegelbereiche mindestens zu berlcksichtigen. Flr die von der
maBgeblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten darf der ,maBgebliche AuBen-
larmpegel" ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei ge-
schlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A) gemindert werden:

Flr besonders schutzbedirftige Raume (Schlafzimmer/Kinderzimmer) sind schallge-
dampfte Liftungselemente der gleichen Anforderungsklasse vorzusehen.

Kann die Raumentliftung durch andere Bauausfihrungen erreicht werden (Liftungs-
anlagen fir Gebaude im Passivhausstandard etc.), kann auf diese Anforderungen im
Einzelfalle verzichtet werden.

Die Bericksichtigung dieser Anforderungen an den Bestandsgebduden wird erst bei
bauantragspflichtigen Veranderungen an diesen Gebauden erforderlich.

Hinweis: Der Schmidtbergplatz ist nicht Bestandteil des Geltungsbereiches vorliegen-
der Planung. Insofern kénnen im Rahmen des vorliegenden Verfahrens keine organi-
satorischen Regelungen zur Festplatznutzung getroffen werden. Der vorliegende Be-
bauungsplan bericksichtigt die Machbarkeitsstudie zu Veranstaltungen auf dem
Schmidtbergplatz und setzt daher hohe Larmpegelbereiche und passive Schall-
schutzmaBnahmen fest, so dass fir die geplante Wohnnutzung Vorsorge getroffen ist.
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A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB i. V. m. BauNVO

1. Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 (1), Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16

BauNVO
Nutzungsschablone
Art der baulichen MaB der baulichen Zulassige Nutzung und Nut-
Nutzung Nutzung zungseinschrankungen
§ 16 BauNVO
§19 § 20 § 20
Zulassige Nutzungen Grund- Geschoss- Zahl der | Bauweise § 9
gemaB BauNVO in | flachenzahl | flachenzahl Vollge- (1) 2 BauGB
der Fassung vom schosse i.V.m. § 22
23.01.1990 (4) BauNVvO
GRZ GFZ z
MI 0,6 1,2 Il + DG a Nachfolgende Nutzungen nach
Mischgebiet (abweichende | § 6 (2) BauNVO sind ausge-
§ 6 BauNVO Bauweise) | schlossen:
Nr. 6 Gartenbaubetriebe
Gebaude- | Nr. 7 Tankstellen
langen Gber | Nr. 8 Vergnigungsstatten
50 msind | Die gemaB § 6 Abs. 3 BauNVO
zuldssig. ausnahmsweise zuldssigen
Laut Plan- | Nutzungen sind insgesamt
zeichnung | ausgeschlossen.
(Baugrenzen) | Ebenfalls ausgeschlossen sind
istin Teilbe- [ nach § 1 (9)i.V.m. (5) BauNVO
reichen alle sonstigen stérenden Gewer-
Grenzbebau- | bebetriebe.
ung zulassig.

2. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen bzw. Baulinien festge-
setzt.

Zum Zweck der Fassadengliederung kann ausnahmsweise in allen Geschossen und
flr insgesamt bis zu 30 % der Breite dieser baulichen Anlagen oder Nebenanlagen im
Bereich der Baulinie entlang der AdolfstraBe ein Zurlickireten von Bauteilen zugelas-
sen werden.

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

Zufahrten, Einfriedungen und Stitzmauern sowie Tiefgaragen sind auch in den nicht
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Nebenanlagen gemaB § 14 (2) BauNVO sind insgesamt zulassig.

Bezliglich der erforderlichen Anzahl der Stellplatze ist die Stellplatzsatzung der Stadt
Bad Schwalbach in der jeweils glltigen Fassung anzuhalten. Die Stellplatze sind in-
nerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nachzuweisen.
Oberirdische Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig.
Tiefgaragengeschosse sind gem. § 21a Abs. 1 BauNVO nicht auf die zulassige Zahl
der Vollgeschosse anzurechnen.
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4. Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 15 und Nr. 25a und b BauGB

4.1 Nicht versiegelte Grundstiicksflachen
Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind géartnerisch oder naturnah (begrint,
ohne gértnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.

4.2  Offentliche Griinflache: Erholungsgriinflache
Die It. Planzeichnung dargestellte Grinflache ist gartnerisch oder naturnah anzulegen.
Bauliche Anlagen sind unzuléssig. Zuléssig ist das Aufstellen von Banken sowie Spiel-
angeboten.

4.3  Solarenergieanlagen
Solarenergieanlagen (Solarthermie und Photovoltaik) sind zugelassen.

5. Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB (Immissionsschutz)
In schutzbedurftigen Rdumen sind die Anforderungen an die Schallddmmung der Um-
fassungsbauteile nach den gesetzlichen Vorgaben [DIN 4109 (1989 ,Schallschutz im
Hochbau")] gemé&B den Zuordnungen der Gebaudefassaden in die La&rmpegelbereiche
mindestens zu berilcksichtigen. Fur die von der maBgeblichen Larmquelle abgewand-
ten Geb&udeseiten darf der "maBgebliche AuBenlarmpegel" ohne besonderen Nach-
weis wie folgt gemindert werden:
- bei offener Bebauung um 5 dB(A)
- bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A)
Flr besonders schutzbedirftige Raume (Schlafzimmer/Kinderzimmer) sind schallge-
dampfte Liftungselemente der gleichen Anforderungsklasse vorzusehen.
Kann die Raumentliftung durch andere Bauausfihrungen erreicht werden (LGftungs-
anlagen fir Gebaude im Passivhausstandard etc.), kann auf diese Anforderungen im
Einzelfalle verzichtet werden.
Die Berticksichtigung dieser Anforderungen an den Bestandsgebduden wird erst bei
bauantragspflichtigen Veranderungen an diesen Gebauden erforderlich.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB i. V. m § 81 HBO

1. Bauform
1.1 Déacher

- Es sind Dacher mit einer Neigung von 5° - 45° zul&ssig. Flachgeneigte Dacher
kénnen begrint werden.

- Glanzende oder reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von Anlagen far
Photovoltaik oder Photothermie fir die Dacheindeckung nicht zulassig.

- Dachgauben/Kniestock sind zulassig.

— Déacher entlang der AdolfstraBe sind traufstdndig zur StraBenverkehrsflache
auszubilden.

1.2. Fassaden
- Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzen-

den/reflektierenden Materialien aus Keramikplatten sowie abgeténte oder ver-
spiegelte Verglasungen.
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- Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zulassig. Im Be-
reich der AdolfstraBe sind Anlagen zur Sonnenenergienutzung straBenseitig
unzuldssig.

- Erdgeschossfassaden, die StraBenverkehrsflachen, Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung oder 6ffentlichen Grinflachen zugewandt sind, sind so
auszubilden, dass die Lange geschlossener Fassadenabschnitte (Fassadenab-
schnitte ohne Tlren oder Fenster) in der Summe 20% der Gesamtlange der
Fassadenseite nicht Uberschreiten dirfen. Dabei sind geschlossene Fassaden-
abschnitte mit einer Lange von mehr als 5 m nur ausnahmsweise zulassig.

1.3. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und auch auBerhalb der Bau-
grenzen/Baulinien zulassig. lhre max. GroBe wird auf 4 m? begrenzt.
Dynamische Werbeanlagen sowie Leuchtwerbung sind ausgeschlossen.

C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes HWG und des Wasser-
haushaltsgesetzes WHG gem. § 9 Abs. 4 BauGB und Aufnahme der Satzungsre-
gelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem. § 37 HWG in Verbindung mit
§ 56 WHG

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers
und zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur
Verringerung von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. HWG, von Dachfldéchen ab-
flieBendes und sonst auf dem Grundstick anfallendes Niederschlagswasser gesam-
melt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn wasserrechtliche oder
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Die Ableitung des anfallenden Abwassers erfolgt im vorhandenen Mischsystem.

D. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahmen
1. Denkmalschutz [§ 20 (3) HDSchG]

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelett-
reste entdeckt werden. Diese sind nach § 20 HDSchG unverzlglich dem Lan-
desamt flr Denkmalpflege, Arch&ologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden; Funde und Fundstellen sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schit-
zen.

Alle Veranderungen von Denkmalen und in der Umgebung von Denkmalen sind
gem. Hessischem Denkmalschutzgesetz genehmigungspflichtig.

Das Anwesen AdolfstraBe Nr. 121 ist Einzeldenkmal.

2. Verlegen von Leitungen
Bei der Planung und Durchfihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungslei-

tungen sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstande und Vorschriften
gemaB DVGW-Regelwerk zu beachten.
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Bauunternehmer haben vor Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der
verschiedenen Versorgungstrager einzuholen. Eigenméachtige Veranderungen an
deren Anlagen sind nicht zuldssig. Spatestens 5 Arbeitstage vor Beginn sind Tief-
bauarbeiten dem zustandigen Versorgungsunternehmen zu melden.

Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwi-
schen Baum und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Ab-
stdnden sind zum Schutz von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaBnahmen zu
treffen, wobei die Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Ver-
sorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann der Abstand
zwischen Schutzrohr und Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden. Dies
gilt auch fir andere, mindestens gleichwertig geeignete SchutzmaBnahmen.

3. Verwendung von Bodenaushub

Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und
nach Beendigung der BaumaBnahme auf dem Grundstlick zur Herstellung von
Vegetationsschichten wieder aufzutragen. Der Vorsorgepflicht nach § 7 Bundes-
bodenschutzgesetz i.V.m. den §§ 9-12 Bundesbodenschutzverordnung ist Rech-
nung zu tragen.

4. Energieeinsparung/Lufthygiene

Um unnétige Warmeverluste an den Geb&uden zu vermeiden, wird eine kompakte
Bauweise mit Passivhausstandards empfohlen. Die Dachflachen sollten hinsicht-
lich der aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV oder Solarthermie wo
mdglich nach Stden orientiert sein. Eine ErschlieBung der Gebaude von Norden
(wenn mdglich) ermdglicht die Wohnrdume nach Suden hin anzuordnen und so
die Nutzung solarer Einstrahlung zu optimieren. Zur Minimierung der lufthygieni-
schen Belastung sind emissionsarme und rohstoffschonende Heizsysteme zu
verwenden.

5. Entwaésserung

Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse mdéglicherweise
nicht im Freispiegel entwéssert werden kdénnen. Gegebenenfalls sind Hebeanla-
gen auf eigene Kosten zu installieren und zu betreiben.

6. Erdwarme

Die Nutzung von Erdwarme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis
voraus. Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterli-
chen Bewertung der hydrogeologischen Verhaltnisse durch das Hess. Landesamt
fir Naturschutz, Umwelt und Geologie oder durch ein qualifiziertes Gutachterbiro
abhangig, die bei Bedarf bzw. bei einem entsprechenden Antrag einzuholen ist.
Mit der Verdffentlichung der ,Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwar-
mesonden" durch das Hessische Umweltministerium am 21. Marz 2014 (StAnz.
17/2014 S. 383) wurde die Errichtung und Inbetriebnahme neuer Erdwarmeson-
den, Erdwarmekollektoren, Erdwarmekoérbe, Spiral- und Schneckensonden in
Wasserschutzgebieten generell ausgeschlossen.
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7. Artenschutz

Die §§ 14 — 17 BNatSchG sind nicht anzuwenden. Vor Beginn der Abbrucharbei-
ten ist das Baufeld jedoch auf das Vorkommen von geschitzten Tieren bzw. deren
Lebensstéatten zu Uberprifen und ggf. die Untere Naturschutzbehérde zu informie-
ren.

8. Heilquellenschutzgebiet

Der Planbereich liegt in einem vorhandenen Heilquellenschutzgebiet (WSGID:
439-180), hier in Zone C (sie erstreckt sich auf die Fluren 1 teilw., 2 teilw., 3 teilw.,
5 teilw., 7 teilw., 8 teilw., 14 teilw., 15 teilw., 16, 17 teilw., 18, 19, 20, 21 und 22).
Die Verordnung zur Festsetzung eines Heilquellenschutzgebietes flr die staatlich
anerkannten Heilquellen des Hessischen Staatsbades Bad Schwalbach (Stahl-
brunnen, Neubrunnen, Weinbrunnen, Paulinenbrunnen, Ehebrunnen, Adelheid-
quelle) vom 10.08.1987 (StaAnz: 36 / 1987, S. 1853 ff) sind zu beachten.
Fur die Zone C sind genehmigungspflichtig:
Bodeneingriffe tber 10 m unter Gelénde.
- Bodeneingriffe, die den Grundwasserspiegel erreichen.
- Das Entnehmen oder Ableiten von Grundwasser von mehr als 20 m? pro Tag
oder mehr als 2 | pro Sekunde.
- Das ErschlieBen von kohlesaurehaltigem Wasser.
- Regulierungen an Vorflutern.
- Sprengungen im Untergrund.

9. DIN Normen
Die DIN 4109 (1989 ,Schallschutz im Hochbau") wird im Bauamt der Stadt Bad
Schwalbach vorgehalten.

10. Abfallwirtschaft
Die ruckwartige Bebauung kann von Mullfahrzeugen nicht angefahren werden. Die
Abfallsammelbehélter sind daher von den Anwohnern zur nachstgelegenen 6éffent-
lichen StraBe zu verbringen.

11. Altlasten
Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt
werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und
Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessing-
straBe 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen.

12. Vorhandene Bachverrohrung
Bei MaBnahmen an der Bachverrohrung ist § 6 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) und § 24 Abs. 2 Hessisches Wassergesetz (HWG) zu beachten und die
zustandige Wasserbehdérde unverziglich zu benachrichtigen.
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8.0 Flachenbilanz

Hinweis: Bei den Flachenangaben handelt es sich um ca. Angaben

Planung:
Gesamtflache = 6.290 m2

5.555 m?

Bauflache Mi

Bebaubar gem. GRZ 0,6

Freiflache

Davon Zufahrten, Stellplatze etc. max. 1.111 m2
Davon Freiflache min. 1.111 m?

3.333 m?
2.222 m?

Verkehrsflache =595 m2
FuBweg
Stellplatze

335 m2
260 m2

offentliche Grinflache =85 m?2

Flache fir Versorgungsanlagen = 55 mz2

9.0 Umweltbezogene Auswirkungen

Férmliche Umweltprifungen kdnnen bei Anwendung des Verfahrens gem. § 13 a
BauGB nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) entfallen. Dennoch
sind die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB grundsétzlich
bei einer Planaufstellung zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage.

In Anspruch genommen wird ein bebauter Bereich innerhalb der Stadtlage (bebaute
Flachen, Freiflachen mit Zufahrten). Nennenswerter Baumbestand ist nicht vorhan-
den.

Es ist kein Vorkommen von geschitzten Lebensraumen oder Arten vorhanden. Die
Habitateigenschaft der Planflache und die biologische Vielfalt sind als sehr gering
einzustufen. Es werden durch die Planung keine 6kologisch wertvollen Lebensraume
in Anspruch genommen. Eine besondere Bedeutung fir eine biologische Vielfalt
kann der Planflache nicht bescheinigt werden. Auf eine artenschutzrechtliche Pru-
fung wird daher verzichtet.

Die sinnliche Wahrnehmung des Landschafts-/Ortsbildausschnittes, insbesondere
der visuelle Eindruck wird durch die vorliegende Planung nicht veréndert. Der Bet-
rachter erwartet hier innerhalb der bebauten Stadtlage auch Bebauung vorzufinden.
Daruber hinaus kann der Flache weder eine Erlebnisfunktion noch eine Informations-
oder Dokumentationsfunktion bescheinigt werden.

Als Kaltluftentstehungsgebiet oder —leitbahn kann die betroffene Flache ebenfalls
nicht angesehen werden.
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Die Entwicklung eines bestehenden Standortes unter Verzicht auf Neuausweisung
von Flachen bertcksichtigt insbesondere auch die Vorgaben des § 1a Abs. 2
BauGB.

Es findet durch die Uberplanung eine allenfalls geringfligige Mehrversiegelung statt,
diese jedoch auf durch die vorangegangenen Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen,
stark verandertem und verdichtetem Boden, so dass hier von einer nachhaltigen Be-
eintrachtigung des Schutzgutes Boden nicht ausgegangen werden kann.

Darliber hinaus wurde durch das Baugrundbliro Simon in Wiesbaden eine Bau-
grunderkundung durchgefuhrt. Es wurden hier Aufflllungen mit Machtigkeiten von
bis zu 2,1 m erbohrt. Unterhalb der Auffillungen wurde der gewachsene Untergrund
in Form eines quartaren Ton-/Schluffgemisches erbohrt. Dieses Gemisch liegt der
Zersatzzone des Grundgebirges (Tonschiefer) auf.

Eine Uberpriifung der hessischen Altflichendatei (Datenbank ALTIS) ergab folgende
Datenbankeintrage im Gebiet des Bebauungsplanes:

Nr. | ALTIS Nr. StraBe Firma
1 439.002.020-001.054 AdolfstraBe 119 Ernst, Tankstelle
Neugebauer,
439.002.020-001.104 AdolfstraBe 113 Elektrotechnische
Erzeugnisse
3 Neugebauer,
439.002.020-001.105 AdolfstraBe 117 Elektrotechnische
Erzeugnisse

Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bei Flache Nr. 2 und 3 bisher
nicht bekannt.

Oberflachengewasser sind insofern nicht betroffen, als der im Plangebiet verlaufende
Bach bereits vollstéandig verrohrt ist. Bei den geplanten MaBnahmen ist dafiir Sorge
zu tragen, dass geordnete Abflussverhéltnisse des Gewassers sichergestellt sind.
Von einer Beeintrachtigung des Grundwassers kann durch vorbereitete MaBnahme
ebenfalls nicht ausgegangen werden. Es ist nicht mit Grindungstiefen zu rechnen,
die den Grundwasserleiter oder das Grundwasser beeintrachtigen kénnten. Ein Bo-
dengutachten liegt vor.

Von einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch, Bevélkerung und Gesundheit
kann durch Realisierung der Planung nicht ausgegangen werden. Auf die Belange
des Schallschutzes wurde verwiesen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann nicht von einer Beeintréachtigung von Kultur-
und sonstigen Sachgltern ausgegangen werden. Auf die Belange des Denkmal-
schutzes wurde verwiesen.

Insofern ist, aufgrund der relativ konfliktfreien Nutzung, nicht von erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf die umweltbezogenen Schutzgiter auszugehen.
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aufgestellt:
Bad Schwalbach, den 24. Oktober 2016

Far den Magistrat der
Stadt Bad Schwalbach

M. HuBmann
(BUrgermeister)

RECHTSPLAN
Oktober 16

Weinbach, den 24. Oktober 2016

Ingenieurbiro Marcellus Schénherr

Fichtenhof 1
35796 Weinbach

Heike Mendel
(Dipl.-Ing. Umweltsicherung)

Anlagen: Artenverwendungsliste fiir Be-, Durch- und Eingriinung
Schalltechnische Untersuchung GSA Ziegelmeyer GmbH
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Artenverwendungsliste flir Be-, Durch- und Eingriinung

ARTENLISTE STANDORTGERECHTER HEIMISCHER GEHOLZE

far die Gestaltung nicht Giberbauter Grundstiicksflachen

RECHTSPLAN
Oktober 16

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

a)

GROSSE BAUME (> 25 m)
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Betula pendula
Populus tremula
Alnus glutinosa

Salix alba

Salix fragilis

Salix caprea

MITTLERE BAUME (10-25 m)
Carpinus betulus

Prunus avium

Corylus colurna

KLEINE BAUME (< 10 m)
Acer campestre

Sorbus aucuparia

Sorbus aria

Ulmus minor

OBSTGEHOLZE
Apfel

Erbacher Mostapfel
Haugapfel

Gelber Edel

Rote Sternrenette
Anhalter

Allendorfer Rosenapfel
Harberts Renette
Weilburger Apfel
Herrnapfel aus Waldgirmes
Landsberger Renette
Brettacher

Ontario

Schoéner aus Boskoop
Oldenburger
Rheinischer Winterrambour
Rheinischer Bohnapfel
Jakob Fischer

Jakob Lebel

Roter Boskoop

Kaiser Wilhelm

Spitzahorn tro
Bergahorn

Buche

Esche tro
Traubeneiche tro
Winterlinde

Sommerlinde

Hangebirke tro
Zitterpappel tro
Schwarz-Erle

Silber-Weide tro
Bruch-Weide
Hangekatzchen-Weide tro
Hainbuche tro
Vogelkirsche

Baumbhasel tro
Feldahorn tro
Eberesche tro
Echte Mehlbeere tro
Gold-Ulme tro

SuBkirschen
Kassins Friihe

Schneiders Spéate Knorpelkirsche
Dénissens Gelbe Knorpelkirsche

Filsener Goldperle
Geisepitter

Perle von Filsen
Hangige

Simonis

Birnen

Pastorenbirne

Grafin von Paris
Kdstliche von Cherneu
Gellerts Butterbirne
Nordhauser Winterforelle
Gute Graue
Oberdsterreichische Weinbirne
Stuttgarter GeiBhirtle
Philippsbirne

Williams Christbirne
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Prinz Albrecht
Echter Prinz
Goldparméne

Heuchelheimer Schneeapfel

Hammeldeinchen
Hessische Tiefenblite
Friedberger Bohnapfel

Kloppenheimer Streifling

Jakob Lebel

Sauerkirschen

Lahnsteiner SiiBweichsel

Filsener Glaskirsche

Sonstige Baume
Speierling
Walnuss

GROSSE STRAUCHER (> 7 m)

Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Frangula alnus
Ligustrum vulgare

MITTLERE STRAUCHER (1,5 - 7 m)

Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Buxus sempervirens
Cornus mas

KLEINE STRAUCHER (< 1,5 m)

Rubus caesius
Rubus fructicosus
Rubus idaeus

BODENDECKER
Hedera helix
Vinca minor
clematis vitalba

Pflaumen

Wangenheims Frihzwetschge

Schdénberger Zwetschge

Hauszwetschge
Auerbacher
Hanita

Blhler Zwetschge

Hasel

WeiBdorn (zweigrifflig)
WeiBdorn (eingrifflig)
Salweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Faulbaum

Liguster

Hartriegel
Pfaffenhitchen

Rote Heckenkirsche
Schwarzdorn/Schlehe
Hundsrose
Bibernellrose
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Buchsbaum
Kornelkirsche

Kratzbeere
Brombeere
Himbeere

Efeu
Kleines Immergriin
Waldrebe
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SCHLINGPFLANZEN

Clematis vitalba
Hedera helix

Lonicera periclymenum
Parthenocissus inserta
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- Gemeine Waldrebe
- Efeu

- Wald-GeiBblatt

- Jungfernrebe

Pflanzenarten fiir die Fassadenbegriinung

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

KLETTERHILFE NOTIG ODER EMPFEHLENSWERT

tber 10 m Hoéhe
Polygonum aubertii

Parthenocissus quinquefolia
Aristolochia macrophylla

5 bis 10 m H6éhe
Clematis vitalba
Hydrangea petiolaris
Vitis coignetiae

Vitis vinifera

bis 5 m Hohe
Lonicera heckrottii

Lonicera tellmanniana

Humulus lupulus
Lonicera caprifolium

Heimische Rosa-Arten

Clematis vitalba

- Knoterich
- Wilder Wein
- Pfeifenwinde

- Gemeine Waldrebe
- Kletterhortensie

- Weinrebe

- Weintraube

- Feuer-GeiB3blatt

- Gold-GeiBblatt

- Hopfen

- Jelanger-jelieber

- Kletterrosen

- Gemeine Waldrebe

unterlegte Pflanzen sind Giftpflanzen, von deren Verwendung

in sensiblen Bereichen wie Schule, Kindergarten etc, abgesehen werden sollte.

Folgende Giftpflanzen sind auf Spielpldtzen grundsétzlich verboten:

Daphne mezereum
Euonymus europaea
Laburnum anagyroides
llex aquifolium

Quelle: Deutsches Griines Kreuz

Seidelbast
Pfaffenhutchen
Goldregen
Stechpalme
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