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Begriindung der Bebauungsplananderung “Am Viehwasem"
Stadt Bad Schwalbach 05/2006

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes TP 5 "Am Viehwasem" besteht aus dem Planteil mit
textlichen Festsetzungen und Verfahrensleiste sowie der Begriindung.

Der bestehende Bebauungsplan der Stadt wurde am 12. April 1995 rechtskraftig.

Das Plangebiet befindet sich am stidéstlichen Siedlungsrandbereich von Bad Schwalbach.

1.0 Geltungsbereich und GroRe der Anderung

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke:

Gemarkung Bad Schwalbach, Flur 15

Flursticke:

1231/30, 1231/31, 1231/32, 1231/33, 1231/37, 1231/38, 1231/39, 1231/40

1354, 1355, 1356, 1357, 1358, 1359, 1360, 1361, 1362, 1363, 1364, 1365, 1366, 1367,
1368, 1369, 1370, 1371, 1372, 1373, 1374, 1375, 1376, 1377, 1378, 1379, 1380, 1381,
1382, 1383, 1384, 1385, 1386, 1387, 1388, 1389, 1390, 1391, 1392, 1393, 1394, 1395,
1396, 1397 tiw.

2552/19 tiw.

zusétzlich in den Geltungsbereich wurden aufgenommen:

1297/1, 1298, 1300/1, 1300/2, 1300/3, 1300/5

mit einer GroRe von ca. 3,5 ha

2.0 I'inderungsveranlassung und Planungsziel
Das Erfordernis der Bebauungsplananderung ergibt sich aus verschiedenen Griinden.

Der zweite Geltungsbereich (Ausgleichsfliche) kann nunmehr wider erwarten nicht von
der Stadt Bad Schwalbach erworben werden.

Hier sollen nach Moglichkeit KompensationsmaRnahmen im Wald herangezogen werden.
Geeignete MalRnahmen sollen im weiteren verfahren noch abgestimmt werden..

Landwirtschaftliche Fidchen im AuRenbereich stehen hier nicht zur Verfiigung und sollen
auch unter Beachtung der landwirtschaftlichen Belange nur unter einem dringenden
Biotopverbundbedarf in Anspruch genommen werden.

Als Ausgleich wird jetzt eine BiotopentwicklungsmaRnahme im Nesselbachtal festgesetzt
und zugeordnet.
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3.0

Fir den 1. Teilgeltungsbereich miissen Festsetzungen gedndert werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt in Teilbereichen die Stellflichen und Garagen
explizit durch Plandarstellung fest. Dies flihrt zu groRen Problemen da diese Flachen z.T.
innerhalb der Wohngeb&ude liegen. Dies ist unter ékonomischen Gesichtspunkten und
den topographischen Verhdltnissen unzumutbar. Die Festsetzung der Flachen fiir
Garagen wird dementsprechend gestrichen.

Weiterhin wurden z. T. die sehr eng bemessenen Baugrenzen (Baufenster) in einem
gewissen Male erweitert, damit Geb3udestellung unter Beachtung der
Grundstiicksbezogenen Topographieverhéitnis und in Bezug auf die Lichteinstrahlung
variiert und optimiert werden kann.

Das MaR der baulichen Nutzung wurde jedoch nicht erhéht, so dass diese Anderung nicht
zu einer nachtraglichen Bebauungsverdichtung fiihrt.

Die max. zuldssige Drempelhdhe wird von 0,75 m auf 1,00 m erhdht um einen sinnvollen
Dachgeschossausbau zu erméglichen.

Die aufgefiihrten Anderungen sollen zukinftig erforderliche Befreiungsantrage vermeiden.
Im Zuge der Bebauungsplananderung wird die Festsetzung der Verkehrsfldchen und der
Leitungsrechte auf den tatsichlichen Bestand angepasst und in die aktuelle
Katastergrundiage ibernommen.

Im Bereich des ,Klére-Kluge-Weges*“ werden zum Ausgleich der nachbarlichen Interessen
zusétzliche Héhenbeschrankungen aufgenommen.

In den Geltungsbereich werden auf Anregung der Unteren Naturschutzbehérde
norddstlich angrenzende Gartenparzellen aufgenommen und als private Griinfliche mit
der Zweckbestimmung ,Garten” festgesetzt.

Die pragenden Laub- und Obstgehélze sind hier zu erhalten.

Bauliche Anlagen sind hier nicht zuléssig.

Die Garten sind Uber die angrenzenden Wirtschaftswege zugénglich.

Faktischer Bestand zur Planung anstehenden Fliche

12 Grundstlcke sind bereits mit Wohngebauden bebaut.

Die Hausgérten sind z.T. bereits angelegt.

Die vorhandenen unbebauten Grundstiicke sind derzeit als Wiesenbrache zu
charakterisieren.
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4.0

5.0

6.0

7.0

8.0

9.0

Darstellung in umweltbezogenen Plidnen

Siedlungsflache ohne umweltrelevante Restriktionen

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.

Ausweisung nach Flachennutzungsplan

Wohnbauflache

ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Die duRere ErschlieBung ist durch die ausgebauten StraRen des Stadtkerns gewéhrleistet.
Die innere ErschlieBung ist vorhanden und erfolgt (ber den ,Klare-Kluge-Weg" mit
Stichstrallen ohne Wendeeinrichtung. Die Infrastruktur fir eine ordnungsgemiRe Ver-
und Entsorgung ist ebenfalls vorhanden.

Wesentliche Anderungen gegeniiber dem derzeit giiltigen B-Plan

1. Ersatz der Ausgleichsflache an anderer Stelle

2. keine Festsetzung von Garagenflachen

3. Erweiterung der Baugrenzen

4. Erhéhung der Drempelhdhe von 0.75m auf 1,00 m

Bewertung der Planungsauswirkung

Da dass Maf der baulichen Nutzung nicht erhéht wird, kann der Grad der Uberbauung
und Versiegelung nicht zunehmen, so dass durch die Bebauungsplanénderungen kein
zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet wird. Die Ausgleichsfliche wird
an anderer Stelle gleichwertig ersetzt.
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Stadt Bad Schwalbach

Auswirkungen

Boden

Gewésser

Ortliches Klima,
Emissionen und

Immissionen

05/2006

Bodengiite

vegetationsféhige
Bodenflache. Verbesserungen

Oberflachengewasser

Grundwasserg(ite,
Grundwasserstand und
Grundwasserschwan-
kungen Verbesserung

Luftaustausch
Kaltluftentstehung
Warmebelastung
Bioklima

Lufthygiene

Larm

Geruch

Tier- und Pflanzenwelt
Landschaftsbild

kleine Beeintrachtigung

keine Beeintrachtigungen

keine Beeintrachtigung
keine Beeintrachtigung

keine Beeintrachtigung
keine Beeintrachtigung
keine Beeintrachtigung
keine Beeintrachtigung
keine Beeintrachtigung

Fiir den durchschnittlichenBetrach-
ter ist nicht mit Beeintrachtigung
des Landschaftsausschnittes zu
rechnen.

Die landschaftsplanerische Bewertung des Plangebietes in Bezug auf die vorhandene
Situation ergibt, dass keine erhebliche und nachhaltige Beeintréchtigung vorliegt. Eingriffe
werden daher durch die Bebauungsplanédnderung nicht vorbereitet.

Ein zusatzlicher Ausgleich wird nicht erforderlich.

10.0 Hinweise

10.1 Brauchwassernutzung

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

Die Brauchwasseranschllsse sind vor MiRbrauch zu schiitzen und mit einem Schild "Kein
Trinkwasser" zu versehen.

Die Stadtverwaltung (Amt fir Stadtentwicklung) berdt 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 schiitzen.

Im folgenden sollen Details zur Technik von Regenwassernutzungsanlagen ausgefiihrt
werden.

Regenwasseranlagen sind fachménnisch nach dem Stand der Technik zu errichten.
Hierbei sind einige MaRnahmen unbedingt zu beachten:

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 Trinkwassemachspeisung oberhaib der Riickstauebene
e . Verteilnetz im Geb&ude:
- Unterschiedliche Materialien fir Trinkwasser- und Regenwassernetz
- Kennzeichnung der Rohre durch Trassenband oder Klebefahnen, um
spatere Querverbindungen auszuschlieRen
- Hinweisschild am Wasserzéhler "ACHTUNG - In diesem Gebéude befindet
sich eine Regenwasseraniage" o. &.

2.  Schutz des Anlagenbetreibers

Zur hygienischen Sicherheit des Anlagenbetreibers sind folgende Mafnahmen
notwendig:

¢ geeignete Auffangflache (z. B. kein Asbestdach)
* Qualitatsfilter (z. B. wartungsarmer Filtersammiler)
e Speicher

- Lichtgeschiitzte, kiihle Aufstellung

- Sedimentationszone

- Dichte Abdeckung

- Abschwemmung von Schwimmstoffen
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10.2
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e  Speichertiberlauf
- Ruckstaufreilauf
- Geruchsverschluss
- Gdf. Froschklappe

¢ Verteilnetz
- Schutz gegen Verwechslung
- Schutz gegen Verkeimung durch Verzicht auf druckseitigen Feinfilter
sowie Membrandruckgefafll im Nebenstrom
- Verwendung lichtundurchldssiger Materialien fiir die Regenwasserleitungen

o Zapfstellen
- Hinweisschilder "Kein Trinkwasser" an allen Zapfstellen und Anschliissen
(z. 8. Toilette) '
- Zapfhahn mit abnehmbarem Steckschliissel (v. a. Schutz der Kinder).

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 veréffentlicht:

"Vorldufiger Anforderungskatalog zur Beriicksichtigung hygienischer Belange in Of-
fentlichen Einrichtungen, die mit einer Regenwassernutzungsanlage ausgestattet sind."
Erlass des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Ge-
sundheit, veréffentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen am 08. Mirz 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

Bei Baugrundstticken im Bereich der Stichstrafie ohne Wendeeinrichtungen miissen die
Millbehdltnisse zum Zwecke der Entsorgung zum Durchfahrtsbereich der
HaupterschlieRung gebracht werden.
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Es wird eine Eigenkompostierung empfohien.

10.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt am Rand der zentraler Ortslage. Es bestehen gute fuRlufige
Erreichbarkeiten, sowohl fiir Haltestellen des Regionalbusverkehrs als auch des
Stadtbusverkehrs.

10.4 Belange der Deutschen Telekom

Aus Plédnen der Deutschen Telekom AG sind die im vorhandenen
Telekommunikationsanlagen ersichtlich.

Soliten Anderungen an den Telkommunikationsanlagen notwendig werden, sind der

Deutschen Telekom AG die durch Ersatz oder die Verlegung dieser Anlagen
entstehenden Kosten nach dem Veranlasserprinzip zu erstatten.

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

Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverziiglich anzuzeigen.

10.6 Belange der Siiwag

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

Die Stromversorgung flir die im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung ist aus heutiger
Sicht nach Verlegung der Versorgungskabel in gesicherten Trassen aus der in Betrieb
befindlichen Transformatorenstation méglich.

10.7 Belange der Wasserwirtschaft

Trinkwasserschutzgebiete:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auRerhalb eines geplanten bzw.
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10.8

festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes.

Heilquellenschutzgebiete:

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

1853.

Die Verbote fir die Zone D sind bei den weitergehenden Planungen und der
Bauausflihrung zu beachten.

Oberfldchengewdésser:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auferhalb eines Uferbereiches und
Uberschwemmungsgebietes.

Belange des Brandschutzes

Aus brandschutztechnischer Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Es wird
davon ausgegangen, dass bei den zukiinftigen Bebauungsplanungen die nachfolgenden
Anforderungen erfiillte werden.

1. Verkehrsanbindung:

> Die offentlichen Straflen sind so zu unterhaiten bzw. herzustellen, dass diese durch
Loschfahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintréchtigung genutzt werden kénnen.

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

»  Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fiir
die Feuerwehr, dirfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.

2. Léschwasserversorgung:

»  Die Léschwasserversorgung fiir Bebauungen ist gemaR dem § 38 Abs. 2 Hessische
Bauordnung - 2002 und gemaR den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W
405 DVGW-Abs. 4 und 5 2zu planen, wobei als Grundsatz folgende
Mindestwassermengen zur Verfiigen stehen miissen:
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10.9

11.0

Zur Léschwasserversorgung fiir eine Wohnbebauung bis drei Geschosse (aufer
Fachwerkbauten u. landwirtschaftliche Anwesen) muss eine Wassermenge von
mind. 800 I/min. (48m3 /h) liber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfiigung
stehen, die Brandreserve im Hochbehéiter muss mindestens 96 m? betragen.

3. Hydranten

>

Die Loschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im 6ffentlichen
Verkehrsbereich eingebaut sind, entnommen werden kénnen.

Von der Geb&udemitte 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 Maf von 150 m nicht liberschreiten.

Fr den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefihrt 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 mdglich
ist, die 2 bar erreichen.

Die Hydranten sind nach DIN 1066 zu beschildern.

4. Planung Léschwasserversorgung:

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

Bei Gewdhrung von Befreiungen

Bei Gewéhrung von Befreiungen gem. § 31 BauGB sind enge MaRstibe anzulegen.

Ausgleich

Flachen fir den Ausgleich- bzw. Ersatzmafnahmen
Gemalt § 9 (1) 20 i.V. m. § 9 (1) 18b BauGB werden nachstehende Festsetzungen
getroffen:
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Ausaleichsflache:

Stadt Bad Schwalbach, Gemarkung Bad Schwalbach ,Nesselbachtal”
Flur 71, Flurstiicke 41 tiw., 42 tiw. 43 tiw.
Gesamt: 4.651 m?

Zuordnung von Eingriff und Ausgleich gem. § 1a BauGB i.V.m. § 9 (1a) BauGB

Die im Teilgeltungsbereich Ii festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sind den
Bauflachen — einschlieBlich der ortlichen Verkehrsflachen — des Teilgeltungsbereichs |
insgesamt zugeordnet (sog. SammelmaRnahmen fiir Ausgleich oder Ersatz).

GemaR § 1a (3) BauGB i.V.m. § 9 (1) 20 BauGB werden nachfolgende Festsetzungen
getroffen:

Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft [§ 9 (1) 20 BauGB]

Entwicklung einer gewésserbegleitenden Hochstaudenflur durch:

1. Beseitigung des vorhandenen Fichtenreinbestandes (Féllung und niveaugleiches
Abschneiden der Stubben/Riicken der Stdmme durch Seilkran oder giw.)

2.  Naturbestimmte Sukzession

3.  Mahd alle 3 - 4 Jahre

Ggf. Forderung einer Ausdifferenzierung des Querprofiles durch partielles Umziehen von
Baumstiimpfen.

Bad Schwalbach, im Juli 2006 Bad Camberg, im Juli 2006

Fir den Magistrat der Stadt Bad Schwalbach Der Planverfasser
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Kalhoff

/ G. Schén
(Blrgermeister)




