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BEGRUNDUNG

Mit der 1. Anderung des Teilbebauungsplans OBERM HAMMER sollen die
dringend fiir die Eigenentwicklung der Stadt BAD SCHWALBACH erforderli-
chen Wohnbaufldchen erschlieBungsfiahig gemacht und der nérdliche
Stadtrand von BAD SCHWALBACH arrondiert werden.

Durch eine Modifizierung der ursprung]1chen Planung wird eine ord-
nungsgemdBe ErschlieBung und damit eine Bebauung der bisher brachlie-
genden Fldchen erméglicht.

1.1

1.2

1.3

GELTUNGSBEREICH, GROSSE + TOPOGRAPHIE

Der Bereich der 1. Anderung des Teilbebauungsplanes OBERM HAMMER
mit einer Flache von ca. 0,7 ha umfasst folgende Flurstiicke in
der FLUR 4:

Flurstiicke Nr.: 1, 2, 3, 3325,/1, 3328/1, 3329/1, sowie
teilweise die Flursticke Nr. 18 und
3471/1

Das Plangebiet Tiegt am Westhang des Aartales und fdllt relativ
stark von etwa 325 m U.NN. auf H6he des ADOLFSECKER WEGES im Wes-
ten bis auf ca. 307 m nach Nordosten hin ab.

FLACHENNUTZUNG

Im urspriinglichen Bebauungsplan war die StraBe UBER DER AAR bo-
genformig an den ADOLFSECKER WEG angeschlossen. Diese Planung
wurde wegen der topographisch schwierigen Bedingungen im Bereich
des ndrdlichen Anschlusses an den Wendehammer ADOLFSECKER WEG
nicht realisiert. Die Hohendifferenz zwischen dem ADOLFSECKER WEG
hangseitig und der StraBe UBER DER AAR talseitig betrdgt im Mit-
tel ca. 11 m, was einem Gefdlle von ca. 20% entspricht.

Zur Zeit ist die im urspriinglichen Bebauungsplan eingetragene
Fldche fiir Versorgungsanlagen zwischen den beiden StraBen asphal-
tiert und dient als befahrbarer Notweg.

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen brach und sind groBten-
teils mit Hecken und Strduchern bestanden, der weitgehend ebene
Teil wird zur Zeit als Bolzplatz genutzt. Der Waldrand begrenzt
das Plangebiet im ndérdlichen und 6stlichen Gebiet, einzelne B&ume
finden sich insbesondere 1im steilen Hangbereich unterhalb des
ADOLFSECKER WEGES sowie im nérdiichen und dstlichen Hangbereich.

VERKEHR

Zur ErschlieBung der Grundstiicke wird statt einer weiteren Anbin-
dung an den ADOLFSECKER WEG im Anschluss an die StraBe UBER DER
AAR eine niveaugleiche Mischverkehrsflidche mit Wendemoglichkeit
geschaffen. Damit verringert sich der ErschlieBungsfldchenanteil
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erheblich gegeniiber der Planung des urspriinglichen Bebauungspla-
nes. Um das 1in Teilen stark hdngige Geldnde unterhalb des
ADOLFSECKER WEGES trotzdem einer Bebauung zufiihren zu konnen,
wird zusdtzlich der dem Anliegerverkehr vorbehaltene Notweg fiir
die VerkehrserschlieBung genutzt.

Aufgrund der schwierigen topografischen Verhdltnisse unterhalb
des ADOLFSECKER WEGES scheidet eine ErschlieBung der angrenzenden
Grundstiicke durch diese StraBe aus, im Bebauungsplan ist daher
ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Aus diesem Grund
werden die nicht durch die geplante StichstraBe erschlossenen
Grundstiicke an die Verbindung zwischen ADOLFSECKER WEG und UBER
DER AAR angebunden. Zur Sicherung der ErschlieBung wird hier eine
Fldche fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Grund-
stiickseigentiimer bzw. der Versorgungstrdger festgesetzt.

So entstehen entsprechend der vorldufigen Aufteilung insgesamt
8 Baupldtze mit einer durchschnittlichen GroBe von ca. 575 m2.

Die ndordlich an das geplante Wohngebiet angrenzenden &ffentlichen
Fldchen dienen teilweise zur Aufnahme des bis heute nicht reali-
sierten, dringend bendtigten Kinderspielplatzes, der bereits Ge-
genstand des_urspriinglichen Bebauungsplanes war. Somit wird ein
abgestufter Ubergang in die umgebende Sukzessionszone geschaffen
und gleichzeitig der erforderliche Abstand der Bebauung zum Wald
eingehalten. Der Zutritt zum Spielplatz erfolgt iiber die geplante
Wendeanlage der StichstraBe.

FuBwegeverbindungen im Anschluss an das Plangebiet Tliegen im
StraBenraum, das Stadtzentrum ist fuBldufig Uber den ADOLFSECKER
WEG und die ADOLPHSTRASSE, der Bahnhof ilber die StraBe UBER DER
AAR im Anschluss an die BahnhofsstraBe zu erreichen. Uber den am
Ende des Adolfsecker Weges beginnenden Waldweg ist das Wanderwe-
genetz sowie das umliegende Naherholungsangebot der Stadt Bad
Schwalbach fuBldaufig zu gut erreichen.

GEPLANTE BEBAUUNG

Der Entwurf zum Bebauungsplan legt grundsdtzlich die Verteilung
von bebaubaren und nicht bebaubaren Fldchen, die maximale Ausnut-
zung, die Geschosszahlen, die maximalen Gebdudehthen, die Ordnung
zwischen privaten und 6ffentlichen Fldchen, die notwendigen lan-
despflegerischen MaBnahmen fiir die Begriinung des Plangebietes,
die Ausgleichsfldchen fiir die Landespflege und die Wasserwirt-
schaft sowie den Ubergang zur freien Landschaft fest.

Mit den Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen in Verbin-
dung mit den Baugrenzen und den Ausnutzungsziffern wird das MaB
der baulichen Nutzung bestimmt. Dabei wurde sowohl auf die an-
schlieBende Bebauung als auch die Lage am Ortsrand Riicksicht ge-
nommen. Uber die differenzierten Festsetzungen zum MaB der Nut-
zung wird eine angemessene Ausnutzung der Hanggrundstiicke sicher-
gestellt.

Um die Eindeutigkeit der planungsrechtlichen Grundlagen sicherzu-
stellen, wird zur Hohenfestsetzung der FuBbodenoberkante RohfuB-
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boden Erdgeschoss (FOK RFB EG) die im Bestand festgestellte NN-
Hohe herangezogen und ist als absolute Hohenangabe aus der Plan-
zeichnung ersichtlich. AuBerdem wird die Firsthéhe in Bezug zur
FOK RFB EG gesetzt, um die Hohenentwicklung der Bebauung zu steu-
ern.

Da sich die geplante Bebauung am Siedlungsrand in unterschiedlich
hangigem Geldnde befindet, ist das MaB der baulichen Nutzung ent-
sprechend differenziert. Im Wohngebiet WA 1 ist eine 2-
geschossige .Bebauung mit méglichem 3. Vollgeschoss im Dachraum
zuldssig. Das WA 2 befindet sich in miBig bewegtem Gelinde, wes-
halb hier eine 2-geschossige Bebauung mit méglicher Vollgeschoss-
nutzung im Dachraum festgesetzt wird.

Um eine architektonisch sowie okonomisch sinnvolle Planung und
Ausnutzung im dstlichen Hangbereich zu ermdglichen, ist im WA 3
eine 3-geschossige Bebauung mdglich. Da in diesem Fall das Kel-
lergeschoss als Vollgeschoss genutzt werden kann, wird auf die
Festsetzung eines weiteren Vollgeschosses im Dachraum verzichtet.
Zur Verdeutlichung des Verhdltnisses zwischen Topografie und zu-
ldssiger Geschosszahl bzw. Firsthhe ist der Planzeichnung ein
Systemschnitt beigefiigt.

In den Hangbereichen von WA 1 und WA 3 sind Einzel- und Doppel-
hduser mdglich, im Bereich WA 2 sind zusdtzlich auch Reihenhiuser
in offener Bauweise zuldssig.

Die Trauflinie der Bebauung orientiert sich an der Topografie,
wobei versucht wurde, durch eine traufstdndige Bebauung eine ho-
mogen wirkende Dachlandschaft am Hang zu erreichen, damit sich
die geplante bauliche Entwicklung optimal in das Orts- und Land-
schaftsbild einfiigt. Die Ausrichtung der {iberbaubaren Grund-
stiicksfldchen bzw. die Stellung der baulichen Anlagen orientiert
sich demnach vornehmiich nach Westen und Osten, wodurch eine
weitgehend optimale Besonnung der unterschiedlichen Wohnbereiche
erreicht wird.

Zur Verwirklichung der stddtebaulichen Zielsetzung und um Fehl-
entwicklungen durch Fldchenzusammenlegung oder Grundstiicksteilun-
gen zu vermeiden, wird die Mindest- und MaximalgréBe der Bau-
grundstiicke festgesetzt.

Zur Sicherstellung der Versorgung ist am 6stlichen und norddstli-
chen Rand des Geltungsbereiches ein Leitungsrecht zu Gunsten der
Versorgung eingetragen. Dem gleichen Zweck dient ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht, das von der StraBe UBER DER AAR zum mittleren
Grundstiick im WA 1 fiihrt. Gleichzeitig wird hiermit auch die ver-
kehrsmdBige Anbindung gewdhrleistet.

VERSORGUNG

Das Baugebiet wird hoch- und niederspannungsseitig mittels Erdka-
bel mit elektrischer Energie versogt. Zustdndig hierfiir ist die
Siiwag Energie AG.

Fiir die Wasser- und Energieversorgung inkl. Medien stehen {iber
das offentliche Versorgungsnetz ausreichend Kapazitdten zur Ver-
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flgung. Zustdndig hierfiir sind die Siwag Energie AG, die Stadt-
werke Bad Schwalbach sowie die Deutsche Telekom.

Aus Griinden des Ortsbildes, des Vorteils der Trassenbiindelung und
der groBeren Sicherheit fiir die Leitungsfiihrung schreibt der Be-
bauungsplan die unterirdische Verlegung der Ver- und Entsorgungs-
leitungen zwingend vor. Innerhalb der 6ffentlichen Wege und Stra-
Ben stehen ausreichend Trassenrdume fiir die Versorgungsleitungen
zur Verfligung. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird die Verle-
gung der Versorgungsleitungen rechtzeitig mit den zustédndigen
Versorgungstrdgern abgestimmt.

Das Wohngebiet ist Bestandteil des Heilquellenschutzgebietes Bad
Schwalbach Zone D. In dieser Zone sind die ErschlieBung von Koh-
lensdure, Bodeneingriffe iiber 50 m sowie das Entnehmen oder Ab-
leiten von Grundwasser von mehr als 2 1/sec genehmigungspflich-
tig.

ENTSORGUNG

Fur den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird
eine Kanalisation der hduslichen Abwdsser im Mischsystem vorgese-
hen und an den bestehenden Mischwasserkanal der StraBe UBER DER
AAR angeschlossen.

Fir die Oberfldchenentwdsserung wird als Ausgleich fir die Ab-
flussverschdriung durch die Bebauung und Fldchenversiegé&Tung der
Einbau von Regenwasserzisternen auf den einzelnen Baugrundstiicken
empfohlen, um das Niederschlagswasser als Brauchwasser zu nutzen
und andererseits eine moglichst flachendeckende Riickhaltung zu
erreichen. Die Uberldufe der Zisternen bzw. der gedrosselte Ab-
lauf der hydraulischen Heber werden an den Mischwasserkanal ange-
schlossen.

Wegen stark hdngiger topographischer Verhdltnisse im iiberwiegen-
den Teil des Geltungsbereiches ist bei VersickerungsmaBnahmen iiber
die belebte Bodenzone (Mulden- bzw. Mulden-Rigolen-Versickerung)
u.a. mit einer Beeintrdchtigung der Hangstabilitdt und der tal-
wdrts gelegenen baulichen Anlagen zu rechnen. Aus diesem Grund
wird auf eine Festsetzung zur Versickerung von Oberflichenwasser
verzichtet.

IMMISSIONSSCHUTZ

Das geplante allgemeine Wohngebiet und die bestehende nérdliche
Wohnbebauung an der StraBe Uber Der Aar sowie am Adolfsecker Weg
befinden sich im Schalleinwirkungsbereich der Moeller GmbH, deren
Betriebsgeldnde sich norddostlich unterhalb des Plangebietes im
Tal der Aar befindet. Der Abstand von den ldrmemittierenden Anla-
gen der Moeller GmbH bis zum bestehenden Wohnhaus Uber der Aar 22
betrdgt ca. 180 m.

Der norddstliche Teil des geplanten Wohngebietes (WA3) riickt bis
auf einen Abstand von ca. 120 m an diese Anlagen heran. Dabei
kann im WAl der ndchtliche Beurteilungspegel der Schallimmissio-
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nen den Immissionsrichtwert der TA Ldrm fiir allgemeines Wohnge-
biet um 1 dB(A) diberschreiten. Diese geringe Uberschreitung
stellt allerdings keine schddliche Umwelteinwirkung im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes dar. Das Gutachten zur Beurteilung
der Schallimmissionen liegt dem Bauamt der Stadt Bad Schwalbach
vor und kann dort eingesehen werden. Nihere Informationen sind
Bestandteil der Hinweise und Empfehlungen unter C.10
IMMISSIONSSCHUTZ.

GRUNORDNUNGSPLAN / EINGRIFFSREGELUNG

Sind aufgrund der Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplinen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist die Eingriffs-
regelung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches anzuwenden.
Nach § 1 a (3) BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der Aufstellung oder Anderung des Be-
bauungsplanes erfolgt sind oder zulédssig waren.

§ 8 a (2) BNatSchG regelt, dass auf Vorhaben in Gebieten mif
rechtskrdftigen Bebauungsplénen die Vorschriften der Eingriffsre-
gelung nicht anzuwenden sind.

Der Bebauungsplan OBERM HAMMER besitzt Rechtskraft seit dem
13.06.1984. Folglich sind im Geltungsbereich der 1. Anderung der
Bau der ErschlieBungsstraBe und die Bebauung der Baugrundstiicke
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes ohne Anwendung
der Vorschriften der Eingri~fsregelung zuldssig. Mit der 1."Arnde-
rung wird im wesentlichen die im Bebauungsplan festgesetzte 9 m
breite ErschlieBungsstraBe um ca. 40 m verkiirzt und um einen Wen-
dehammer ergdnzt. Die gewonnene Fldche wird dem Allgemeinen Wohn-
gebiet bzw. der Offentlichen Griinfldche, Kinderspielplatz, zuge-
wiesen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden keine Eingriffe
vorbereitet, die iiber das MaB der bereits zuldssigen Eingriffe
hinausgehen.

BODENORDNUNG

Fir die Zuordnung der Baupldtze wird filir das gesamte Baugebiet
eine gesetzliche Baulandumlegung nach §§ 45 ff. BauGB durchge-
fihrt.

1.10 KOSTEN DER ERSCHLIESSUNG

Aufgestellt: Wiesbaden, den 08.04.2004 A Ry e .

Die Kosten fiir die ErschlieBung im Geltungsbereich der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes OBERM HAMMER werden im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung ermittelt.

flendel¥ £
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