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Begriindung der Bebauungsplaninderung “Vorm Beutelstein®
Stadt Bad Schwalbach 10/2006

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes TP 4 "Vorm Beutelstein" besteht aus dem Planteil mit
textlichen Festsetzungen und Verfahrensleiste sowie der Begriindung.

Fr den Bereich ,Vorm Beutelstein“ liegt der rechtskraftige Bebauungsplan TP 4 der Stadt Bad
Schwalbach vor. Der Bebauungsplan setzt hier den nordéstlichen Bereich entlang der
»~RheinstraBe” als allgemeines Wohngebiet fest. Im stidwestlichen Teilbereich, fur die Bebauung
an der ,Eichendorfstralle®, wird ein reines Wohngebiet ausgewiesen. Im Osten zwischen dem
allgemeinen Wohngebiet und dem reinen Wohngebiet wird an der ,Rohlebenstrasse* ein
Sondergebiet Klinik festgesetzt.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens wurde im westlichen Teilbereich, stdlich der
EichendorfstraRe, ein Teil des urspringlich geplanten reinen Wohngebietes von der
Genehmigung ausgenommen und ist entsprechend auch im Bebauungsplan-
anderungsverfahren nicht enthalten.

Rechtskraftiger Bebauungsplan
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Begrundung der Bebauungsplaninderung “Vorm Beutelstein”
Stadt Bad Schwalbach 10/2006

1.0

2.0

3.0

Geltungsbereich und GréBe der Anderung

Das Plangebiet befindet sich am sudostlichen Siedlungsrandbereich von Bad
Schwalbach, sudlich der RheinstraRe.

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke:

Gemarkung Bad Schwalbach, Flur 31

Flurstiicke:

2tlw.; 3;4/1,5/1;6;7; 8; 9; 10; 11; 1168/1; 1168/2; 1168/4; 1170/1; 12/1; 12/2; 13;
23; 24; 25; 26; 27: 28

mit einer GroBe von ca. 2,3 ha

Anderungsveranlassung und Planungsziel

Das im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Klinik ist bislang immer noch unbebaut und wird absehbar auch
zukunftig nicht mehr fir Klinikzwecke benétigt. Primére Anderungsveranlassung ist daher
die Mobilisierung von Baulandpotentiale fiir Wohnzwecke im Innenbereich und die
Umwidmung des Sondergebietes Kiinik in ein Allgemeines Wohngebiet.

In diesem Zusammenhang soll auch die historische Bausubstanz mit drei
denkmalgeschiitzten Geb&duden entlang der RheinstraBe durch die Aufnahme einer
Baugrenze stédtebaulich geregelt werden. Die Bebauung soll sich auch hier zukiinftig an
die RheinstraBe orientieren und die ruckwartigen Grundstiicksteile von Bebauung
freigehalten werden.

Ebenso soll eine zu hohe Nachverdichtung der Baugrundstiicke durch die Aufnahme einer
GrundsticksmindestgroRe geregelt werden.

Faktischer Bestand der zur Planung anstehenden Fliche

Mit Ausnahme des festgesetzten Sondergebietes sind alle tbrigen im Plangebiet
vorhandenen Grundstiicke bereits bebaut. Die durch die Anderung betroffene
Sondergebietsfléache ist unbebaut und wird als urspriingliche parkahnliche Gartenfliche
bereits seit langerer Zeit nicht mehr genutzt bzw. gepflegt, so dass sich hier neben den
urspriinglich ~ vorhandenen Gehélzstrukturen  ein Sukzessionsgehdlz  und
Pioniersukzession eingestellt hat. Im Ubrigen wird auf dem beiliegenden Bestandsplan
verwiesen.
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Begriindung der Bebauungsplanénderung “Vorm Beutelstein“
Stadt Bad Schwalbach 10/2006

4.0 Darstellung in umweltbezogenen Pléanen

Siedlungsflache ohne umweltrelevante Restriktionen

5.0 Ausweisung nach Regionalplan Siidhessen und Vorgaben

Siedlungsflache -Bestand
Die Stadt Bad Schwallbach liegt als Mittelzentrum im Ordnungsraum der so gestaltete
werden soll, dass die polyzentrale Siedlungsstruktur erhalten bleiben.

6.0 Ausweisung nach Flachennutzungsplan

Wohnbauflache

7.0 ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Die Bundesstralle 275 grenzt zwischen den Netzknoten 5814 049 und 5814 053 von ca.
Stat.-km 2,177 bis 2,422 im Nordwesten an das Plangebiet. Die duBere ErschlieBung
erfolgt Uber vorhandene Gemeindestrallen (EichendorffstraBe, Ruhlebenstrasse), die
innerhalb der Ortsdurchfahrt durch Anbindung bei Stat.-km 2,209 und 2,392 an die B 275
mit dem Uberértlichen StraRennetz verknipft sind. Die beiden Anbindepunkte sind
ausreichend ausgebaut.

Die Wasserversorgung ist ebenso wie die Abwasserbeseitigung ordnungsgemaR
sichergestellt. Fur das neu auszuweisende Allgemeine Wohngebiet, im Bereich der
derzeitigen Klinikfliche, wird eine ringférmige ErschlieBungsstraBe als Planung
festgesetzt. Im nérdlichen Bereich ist hier angrenzend an die ErschlieBungsanlage eine
Flache fir Stellplatze vorgesehen, sowie kleine Grinflachen zur Durchgriinung.

Die Infrastruktur fir eine ordnungsgeméBe Ver- und Entsorgung ist ebenfalls vorhanden.
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Begrundung der Bebauungsplanénderung “Vorm Beutelstein®
Stadt Bad Schwalbach 10/2006

8.0

9.0

Wesentliche Anderungen gegeniiber dem derzeit giiltigen B-Plan

Die wesentliche Anderung stellt die Umwidmung, der im rechtskraftigen Bebauungsplan
festgesetzten Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung Kilinik, in ein Allgemeines
Wohngebiet dar. Die Ausnutzungen fir das Sondergebiet Klinik werden im Rahmen der
Bebauungsplananderung fur das allgemeine Wohngebiet wie nachfolgend reduziert:

Anstelle einer zuldssigen 4-geschossigen Bebauung wird eine max. 2.geschossige
Bebauung zugelassen, wobei zur stadtebaulichen Gliederung, aufgrund der vorhandenen
Situation und Topographie, der sudliche Teilbereich beziiglich der Geschossigkeit noch
einmal eingeschrankt wird. Zuldssig ist hier ein Vollgeschoss, wobei zusatzlich auch das
Dachgeschoss (Déacher mit geneigten Dachfléachen) als Vollgeschoss ausgebaut werden
kann (1+D).

Die Grundflachenzah! von 0,4 bleibt unveréndert.

Die Geschossflachenzahl betrug im SO 1,6. Im Rahmen der Bebauungsplansnderung
wird auf die Festsetzung einer zuldssigen Geschossflachenzahl verzichtet, da sich diese
ohnehin durch die Festsetzungen der zuldssigen Vollgeschosse sowie durch die
Anwendung der Inhalte der Hessischen Bauordnung ergibt.

Durch die oben aufgefuhrten Anderungen wird das in diesem Bereich zulassige
Bauvolumen drastisch reduziert.

Im reinen Wohngebiet, entlang der ,Rheinstrafle, wird zur Sicherung der historischen
Bausubstanz eine Baugrenze (Baufenster) festgesetzt, so dass sich die Bausubstanz zur
Rheinstrale hin orientieren muss und die ruckwartigen Grundstiicksteile zukinftig
freigehalten werden.

Um eine zu starke Nachverdichtung zu vermeiden, wird fur die vorhandenen Bebauungen
festgesetzt, dass die GrundstiicksgroRe mind. 400 m? betragen muss.

Denkmalpflege
Denkmalgeschiitze Hauser:

Rheinstra3e 9, Villa Conradi

1894 als Villa Conradi erbaut, 1965 Umbau und Anbau. Zweifarbiges
Backsteinmauerwerk unterstreicht Massivitat und klare Geometrie des kubischen
Baukérpers. Drei Geschosse mit Sockel, Walmdach mit spitzgiebeligen Zwerchhausern.
Zur RheinstralRe Risalit mit dreistockiger Veranda. Schmale Bander und Ornamentfriese
in dunklerem Stein sowie die filigrane Eisenkonstruktion wirken der Schwere der
Gesamtform entgegen. Fur die spéate, preuBische Periode kurz vor 1900 typischer,
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Begriindung der Bebauungsplansnderung “Vorm Beutelstein®
Stadt Bad Schwalbach 10/2006

10.0

auffallender Bau.
Rheinstralle 12, Villa Priester

An der oberen RheinstralRe 1866 errichtet; zunachst Villa Diefenbach, dann Villa Priester.
Kleine Kurvilla in ansprechenden Proportionen. Vierachsige Hauptfassade mit
Lisenengliederung, betonte Mittelzone mit dominantem, in flacher Giebelform
anschlieBendem Zwerchhaus. Die Rundbogenfenster wiederholen sich formal im
durchbrochenen Rankenwerk zierlicher gusseiserner Veranden, ebenso in den kleinen
Gauben, Haustur mit Verglasung und eiserner Gitterfillung. Hélzerner Gartenpavillon.

Rheinstral3e 15, zweigeschossiger Backsteinbau

Zweigeschossiger Backsteinbau der 2. Halft des 19. Jh., urspriinglich wohl zweifarbig-
steinsichtig, jetzt geschlammt. Asymmetrische Fassade durch Ubergiebelung der leicht
vorgezogenen &uleren Achse. Zeittypische Detailformen, sonst Uberwiegend in Putz,
Holz und Eisen ausgefihrt, werden hierin das Material Backstein (ibersetzt, so dass eine
homogene Wirkung entsteht. Profiliete Gewande, Konsolgesims, Lisenen und
Verandapfeiler erhalten durch Formziegel Feingliedrigkeit.

Bewertung der Planungsauswirkung/Eingriff und Ausgleich

Da das MaR der baulichen Nutzung nicht erhoht, sondern in Bezug auf die zuléssigen
Geschosse drastisch reduziert wird, kann der Grad der Uberbauung und Versiegelung
nicht zunehmen, so dass durch die Bebauungsplanénderungen kein zusétzlicher Eingriff
in Natur und Landschaft vorbereitet wird.

Auswirkungen
Boden Bodengite kleine Beeintrachtigung

vegetationsfahige
Bodenflache. Verbesserungen

Gewasser Oberflaichengewéasser keine Beeintrachtigungen

Grundwassergiite,
Grundwasserstand und
Grundwasserschwan-
kungen Verbesserung

Ortliches Klima
Emissionen und
Immissionen Luftaustausch keine Beeintrachtigung
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Begrindung der Bebauungsplanéanderung “Vorm Beutelstein®

Stadt Bad Schwalbach 10/2006
Kaltluftentstehung keine Beeintrachtigung
Warmebelastung
Bioklima keine Beeintrachtigung
Lufthygiene keine Beeintrachtigung
Larm keine Beeintrachtigung
Geruch keine Beeintrachtigung
Tier- und Pflanzenwelt keine Beeintrachtigung
Orts-/Landschaftsbild deutliche Verbesserung

11.0
1.1

Die landschaftsplanerische Bewertung des Plangebietes in Bezug auf die vorhandene
Situation ergibt, dass keine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen der
Schutzgiter des Naturhaushaltes sowie von Orts- und Landschaftsbild zu erwarten sind.
Eingriffe werden daher durch die Bebauungsplansnderung nicht vorbereitet.

Ein zusatzlicher Ausgleich wird nicht erforderlich.

Hinweise

Brauchwassernutzung

Die Nutzung von Dachablaufwasser ist méglich fiir die Bewasserung des Gartens und die
Toilettenspilung. Aus hygienischen Griinden darf Brauchwasser nicht fur Waschbecken,
Duschen, Wannenbéder, Spulmaschinen und dgl. benutzt werden und sollte nicht fur die
Waschmaschine verwendet werden. Dabei ist zu beachten, dass Leitungen von Trink-
und Brauchwasser keinerlei Verbindung haben dirfen und, soweit sichtbar, optisch
voneinander zu trennen sind (§ 17 Trinkwasserverordnung)

Die Brauchwasseranschliisse sind vor MiBbrauch zu schiitzen und mit einem Schild "Kein
Trinkwasser" zu versehen.

Die Stadtverwaltung (Amt fur Stadtentwicklung) berat die Bauherren. Die
Regenwasseranlagen werden einer Abnahmekontrolle unterzogen. Die Anlagen sind dem
heutigen Stand der Technik entsprechend zu errichten, um den Anlagenbetreiber und die
Trinkwasserversorgung {keine Querverbindungen) zu schitzen.

Im folgenden sollen Details zur Technik von Regenwassernutzungsanlagen ausgefiihrt
werden.

Regenwasseranlagen sind fachmannisch nach dem Stand der Technik zu errichten.
Hierbei sind einige MaBnahmen unbedingt zu beachten:
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Begriindung der Bebauungsplaninderung “Vorm Beutelstein®
Stadt Bad Schwalbach 10/2006

1. Schutz der Trinkwasserversorgung

Trink- und  Brauchwasserleitungen sind strikt zu trennen. Eine
Verwechslungsgefahr ist auszuschlieRen.

Notwendige MaRnahmen sind:

e Trinkwassernachspeisung als Freier Auslauf nach DIN 1988
¢ Montage der Trinkwassernachspeisung oberhalb der Riickstauebene
e _.Verteilnetz im Gebaude:
- Unterschiedliche Materialien fur Trinkwasser- und Regenwassernetz
- Kennzeichnung der Rohre durch Trassenband oder Kiebefahnen, um
spatere Querverbindungen auszuschliefen
- Hinweisschild am Wasserzahler "ACHTUNG - In diesem Gebaude befindet
sich eine Regenwasseranlage" o. 4.

2. Schutz des Anlagenbetreibers

Zur hygienischen Sicherheit des Anlagenbetreibers sind folgende MaRnahmen
notwendig:

geeignete Auffangflache (z. B. kein Asbestdach)
Qualitatsfilter (z. B. wartungsarmer Filtersammier)
Speicher

- Lichtgeschutzte, kiihle Aufstellung

- Sedimentationszone

- Dichte Abdeckung

- Abschwemmung von Schwimmstoffen

Speicheriiberlauf
- Ruckstaufreilauf
- Geruchsverschluss
- Gdf. Froschklappe

Verteilnetz
- Schutz gegen Verwechslung
- Schutz gegen Verkeimung durch Verzicht auf druckseitigen Feinfilter
sowie Membrandruckgefa® im Nebenstrom
- Verwendung lichtundurchlassiger Materialien fir die Regenwasserleitungen

Zapfstellen
- Hinweisschilder "Kein Trinkwasser" an allen Zapfstellen und Anschlissen
(z. 8. Toilette)
- Zapfhahn mit abnehmbarem Steckschlussel (v. a. Schutz der Kinder).
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Begrindung der Bebauungsplananderung “Vorm Beutelstein®
Stadt Bad Schwalbach 10/2006

11.2

11.3

Weitere Details und Informationen zur Technik der Regenwasserinstallation nach dem
Stand der Technik kénnen beim

Schulungszentrum Regenwassernutzung
N. Winkler
Brachttalstr. 8
63699 Kefenrod
(06054/2750)

erfragt werden.

Technische Details wurden ferner in folgendem Erlass verdffentlicht:

"Vorlaufiger Anforderungskatalog zur Berticksichtigung hygienischer Belange in Of-
fentlichen Einrichtungen, die mit einer Regenwassernutzungsanlage ausgestattet sind."
Erlass des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Ge-
sundheit, verdffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen am 08. Marz 1999 (StAnz"
10/1999 S. 709)0

Aufgrund der neuen Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001), seit dem 1. Januar 2003 in
Kraft, sind Regenwassernutzungsanlagen dem Gesundheitsamt anzuzeigen.

Belange der Abfallwirtschaft

Die geplante ringférmige ErschlieBung des Anderungsbereiches kann nicht von einem
dreiachsigen Abfallsammelfahrzeug befahren werden, da die Mindestbreite von 3,55 m
nicht gewahrleistet ist. Die geringste Stralenbreite in der Planung betragt 3,00 m.

Aus den zuvor genannten Grinden mussen zu Abholung (Tonnenlehrung) von den
kunftigen Anliegern die Abfallsammelbehéltnisse an die Einmiindung zur Ruhlebenstrasse
verbracht werden. Das Abstellen am Abholtag kann auf den geplanten Stellplatzen
erfolgen. An diesen erforderlichen Stellplatzen kann dann fir den Abholtag ein
entsprechendes absolutes Halteverbot durch Verkehrszeichen festgelegt werden.

Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet liegt am Rand der zentraler Ortslage. Es bestehen gute fuRlzufige

Erreichbarkeiten im Einmiindungsbereich der ,EichendorffstraBe*, sowoh! fur Haltestellen
des Regionalbusverkehrs als auch des Stadtbusverkehrs.
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Begriindung der Bebauungsplanénderung “Vorm Beutelstein“
Stadt Bad Schwalbach 10/2006

11.4

11.5

11.6

1.7

Belange der Deutschen Telekom

Aus wirtschaftlichen Griinden ist eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes
durch die Deutsche Telekom AG nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten
ErschlieBung moglich. Es ist daher sicherzustellen,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen StraRen und
Wege mdglich ist,

- dass auf Privatwegen (Eigentumerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Deutschen
Telekom AG als zu belastende Fliache festzusetzen entsprechend § 9 (1) Ziffer 21
BauGB eingeraumt wird,

- dass eine rechtzeitige Koordinierung mit dem StralRenbau und den BaumaRnahmen

der anderen Leitungstrédgern eingeleitet wird, um den zeitlichen Ablauf und die
Abstimmung der Lage sowie die Dimensionierung der Leitungszonen erfolgen kann.

Belange der Denkmalpflege
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir

Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverziglich anzuzeigen.

Belange der Siiwag

Die bestehenden und geplanten Versorgungseinrichtungen Siwag bei der weiteren
Bearbeitung beriicksichtigt werden.

Die Stromversorgung fur die im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung ist aus heutiger

Sicht nach Verlegung der Versorgungskabel in gesicherten Trassen aus der in Betrieb
befindlichen Transformatorenstation méglich.

Belange der Wasserwirtschaft

Trinkwasserschutzgebiete:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auBerhalb eines geplanten bzw.
festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes.
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Begrundung der Bebauungsplananderung “Vorm Beutelstein®
Stadt Bad Schwalbach 10/2006

11.8

Heilquellenschutzgebiete:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Zone Ill (qualitativer Schutz) und in
der Zone D (quantitativer Schutz) des mit Verordnung vom 10.08.1987 festgesetzten
Heilquellenschutzgebietes fur die Heilquelien des Hess. Staatsbades Bad Schwalbach,
veréffentlicht im StAnz. 36/1987 S. 1853.

Die Verbote gem. § 4 und § 9 der Schutzgebietsverordnung sind bei den weitergehenden
Planungen und der Bauausfiihrung zu beachten.

Oberflichengewiésser:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auBerhalb eines Uferbereiches und
Uberschwemmungsgebietes.

Belange des Brandschutzes

1. Verkehrsanbindung:

> Die éffentlichen Straen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch
Ldschfahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden kénnen.

»  Vorgesehene Malnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der értlichen Feuerwehr
und der Brandschutzdienststelle des Rheingau Taunus Kreises -
Kreisbrandinspektor -, Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher Strale 7, 65307
Bad Schwalbach, abzustimmen.

> Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsfléchen fir
die Feuerwehr, dirfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.

2. Léschwasserversorgung:

»  Die Léschwasserversorgung fiir Bebauungen ist gemaB dem § 38 Abs. 2 Hessische
Bauordnung - 2002 und gemaR den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W
405 DVGW-Abs. 4 und 5 zu planen, wobei als Grundsatz folgende
Mindestwassermengen zur Verfiigen stehen missen:

»  Zur Loschwasserversorgung fiir eine Wohnbebauung bis drei Geschosse (auRer
Fachwerkbauten u. landwirtschaftliche Anwesen) muss eine Wassermenge von
mind. 800 I/min. (48m3 /h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfiigung
stehen, die Brandreserve im Hochbehélter muss mindestens 96 m® betragen.
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Begriindung der Bebauungsplandanderung “Vorm Beutelstein®

Stadt Bad Schwalbach 10/2006
3. Hydranten
> Die Ldschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im 6ffentlichen

Verkehrsbereich eingebaut sind, enthommen werden kénnen.

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

Fiar den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefithrt wird, sind
Uberflurhydranten nach DIN. 3222 vorzusehen.

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

Die Hydranten sind nach DIN 1066 zu beschildern.

4. Planung Léschwasserversorqung:

Die ErschlieBungsplanungen sind bezuglich der Léschwasserversorgung mit der
Brandschutzdienststelle des Rheingau-Taunus-Kreises, Kreisbrandinspektor-,
Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.

aufgestellt:
Bad Schwalbach, im Oktober 2006 Bad Camberg, im Oktober 2006
Fur die Stadt Bad Schwalbach Der Planverfasser
eitplan Dipl. Ing. Egon Kohler
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