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1

1.1

Allgemeines

Planungsanlass

Seit Anfang 2012 hat die Gemeinde Schlangenbad aus der Initiative der Wambacher
Birgerinnen und Burger eine Reihe von Zielen fir die Ortsentwicklung des Ortsteils
Wambach formuliert. Schwerpunkte liegen dabei auf der baulichen Entwicklung und Ge-
staltung des Ortszentrums sowie des Ortskerns. Diese Zielsetzungen finden sich zum ei-
nen im Programm und in den EinzelmalRnahmen des integrierten kommunalen Entwick-
lungskonzepts IKEK wieder, zum anderen in der vorliegenden Bauleitplanung.

Durch den Ausbau der Ortsumgehung Wambach werden sich neue Perspektiven fir die
privaten und 6ffentlichen baulichen Ma3nahmen im Ortskern von Wambach ergeben. Um
diese Mallnahmen zu koordinieren und im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung zu ordnen, beabsichtigt die Gemeinde Schlangenbad mit der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Ortskern Wambach* fur die bauliche und NutzungsmaRige Entwicklung
wie fUr die Sicherung des erhaltenswerten Bestandes eine planungsrechtliche Grundlage
zu schaffen. Hierzu hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Schlangenbad am 30.
August 2017 beschlossen, den Bebauungsplanes ,Ortskern Wambach*® aufzustellen.

Nach Abgleich des Katasters und Bestandsaufnahme im Gebiet wurden der Geltungsbe-
reich sowie die Flurstlicksbezeichnungen aktualisiert. Das Plangebiet umfasst folgende
Flurstiicke der Gemarkung Wambach entlang der Schwalbacher Strale (B 260), der
Barstadter Stralte (L 3037), des unteren Teiles der Obergasse bis zur Gabelung Schan-
zenberg sowie der Strafen ,Im Winkfeld“ und ,Im Bornzaun®.

Flur 16:

- Flursticke 3/1, 4/1, 4/2, 5/1, 6, 7/2, 7/3, 7/7, 7/8, 8, 9, 10, 11, 12/1, 13/2, 14/1, 18/4,
19/2, 21/1, 21/3, 21/4, 22/2, 23/1, 24/3, 24/4, 27/2, 28/1, 29/2, 29/3, 30/2, 30/3, 31,
32, 33, 34, 35, 36, 44/1, 45/3, 45/4, 46/1, 47, 48/1, 52/3, 53/1, 53/2, 54, 55/2, 55/4,
56, 57, 92, 93/9 (Schwalbacher StralRe), 93/10 tlw., 93/11(Schwalbacher Stralle),
93/12 (Schwalbacher StralRe), 93/13 (Schwalbacher Stralle), 93/14 (Schwalbacher
Strale), 93/15 (Schwalbacher Strafl’e), 93/16 (Schwalbacher Stralle), 95/4 tlw.
(Obergasse), 100/10 tlw. (Schanzenberg), 108 (Schwalbacher Stralke),

Flur 17:

- Flurstiicke 3, 4, 6/1, 13/4, 13/5, 14/4, 14/5, 24/1, 26/4, 26/6 (Wallufbach), 26/7, 29/3
(Barstadter Stralle), 29/4, 30/4, 31/2, 33/1, 34/2, 34/3, 38/4, 38/5, 38/6, 39/2, 41/5,
41/6, 41/7 (,Im Bornzaun®), 42/1, 43, 44/1, 44/2, 44/3, 45/1, 46/1, 47, 48/1, 49, 50, 51,
52, 53/2, 54/1, 59/1, 60/2, 61/2, 62/5 tlw., 64/1 tlw., 69/1, 69/3, 69/4, 70/1, 71/1, 72,
73,74, 76/3, 76/4, 78, 80 tlw., 81/2, 83/9 (Barstadter Stralle), 83/10 (Barstadter Stra-
Re), 83/11 (Barstadter Strale), 84/1 (,Im Winkfeld*), 84/2 (,im Winkfeld),
86 (,Im Bornzaun®), 87/1 tiw. (,Im Winkfeld*), 88/1 tlw. (,Im Winkfeld®), 89/1 (,Im
Winkfeld®), 92/3 tlw. (Alauterbach), 95/2 tiw. (Wallufbach), 95/3 (Wallufbach),

Flur 19:
- Teilflache der Flurstiicke 104/23 und 104/24 sowie Flurstiick 104/25.
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1.2 Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Wambach der Gemeinde Schlangenbad und nimmt des-
sen zentralen Bereich ein — den historischen Ortskern — Schwalbacher Strafl’e und Ober-
gasse mit den einbindenden, spater bebauten Stralen — Barstadter Stral3e, ,Im Winkfeld*
und ,Im Bornzaun®. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung ist die Schwalbacher Stral3e noch
als Bundesstralle B 260 klassifiziert, die Barstadter Stral3e als L3037.

2 FZum ._Iil;llj_hﬂ[rrl f
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Abb. 1 Lage und Struktur des Plangebiets (Quelle: www.google.de, eigene Darstellung)

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von rund 5,45 ha auf und umfasst neben den
privaten Grundsticksflachen die 6ffentlichen Verkehrsflachen einschlief3lich der Flache
des Wallufbachs und des Alauterbachs sowie die Gemeinbedarfsflache des Blirgerhau-
ses.
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Art des Eigentum Flache
Flache mit Wohnbebauung 42 24592 m?
Gemeinbedarfsflache Burgerhaus mit dem Dorfplatz 2.358,90 m?
Griinflache Bachparzelle 784,97 m?
Verkehrsflache 9.050,00 m?
Gesamtfliche 54.439,79 m?

Das Plangebiet erstreckt sich entlang den historisch vorgegebenen Trassen der
Schwalbacher Strale und Obergasse. Zudem nimmt das Plangebiet die Bebauung stdlich
der Barstadter StralRe, da diese eine raumliche Kante der Ortsmitte bildet. Die bebauten Fla-
chen entlang ,Im Winkfeld“ und ,Im Bornzaun® sind ebenfalls Bestandteil der vorliegenden
Planung, da sie eine direkte Erweiterungsflache der vorhandenen Wohnbaustruktur darstel-
len und sich in ihrer baulichen Auspragung dem Bestand anpassen sollten. Die westliche
Grenze des Geltungsbereiches dieser Planung verlauft zum Teil entlang des Alauters- und
Wallufbaches.

An der Einmindung der Barstadter- in die Schwalbacher Stralle liegt der Dorfplatz mit dem
Birgerhaus, das einen modernen und mit vielfaltigen Funktionen - Aufenthaltsmdglichkeiten,
Spielflache, Austragungsort fur Festivitaten, Fulgangerraum, 6ffentlicher Stellplatz - gestal-
teten Vorplatz erhalt. In direkter Nachbarschaft des Blirgerhauses steht das alte Rathaus,
das bisher als einziges Wambacher Gebaude unter Denkmalschutz steht.

Die historische Bebauung vor allem entlang der Schwalbacher Strale und Obergasse weist
eine klare Struktur auf, in der das Hauptgebaude stralenbegleitend errichtet ist. Die Neben-
anlagen sind auf den rickwertigen Grundstiicksteilen angeordnet, so dass sich regelmafig
eine Hofanlage mit einseitigem Anbau an der Nachbargrenze ergibt. Rlickwartig grenzen vie-
le Gebaude an die aufsteigenden Felswande des Durchstichs durch den Hauptkamm des
Rheingaugebirges. Der Erhalt dieser fur das Ortsbild nattrlichen Besonderheit soll durch
Regelungen der Uberbaubaren Grundsticksflache gesichert werden. Die Hauptbebauung
verfugt in der Regel uber zwei Vollgeschosse und ein steiles sowohl trauf- als auch giebel-
standig errichtetes, dunkel gedecktes Satteldach. Sockel- und Dachgeschosse sind den
Hauptgeschossen untergeordnet. In der Héhe orientieren sich die Gebdude am alten Rat-
haus, das — u.a. auf Grund einer fehlenden Kirche — pragend fiir den Ortskern ist. Dieser
Mafstab soll erhalten bleiben.

1.3 Bestehendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet liegt bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Uber die Baugesu-
che wurde bislang ausschlieRlich gemafl § 34 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
im Zusammenhang bebauter Ortsteile - entschieden.

Far den sidwestlichen Bereich liegt die Abrundungs- und Klarstellungssatzung ,Im Winkfeld/
Im Bornzaun® vor. Diese Satzung ist auch nach Aufstellung des Bebauungsplanes weiterhin
erforderlich, um die Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils zu dokumentie-
ren und Zweifelsfalle an der Zugehorigkeit angrenzender Grundstiicke zum AuRenbereich
auszuschlief3en.

Fur die beabsichtigte Sicherung der Ortsentwicklung reichen die im Rahmen der Beurteilung
von Baugesuchen nach § 34 BauGB anzuwendenden Kriterien nicht aus, da sie sich letztlich
auf die Art und das Mal} der baulichen Nutzung nach stadtebaulichen Kennwerten beschran-
ken. Ohne planungsrechtliche Festlegungen eines Bebauungsplanes missten auch Vorha-
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ben genehmigt werden, die den bestehenden Malistab auf Grund der verfigbaren Grund-
stlicksflache sprengen. Ortsuntypische Bauteile wie zum Beispiel Flachdacher oder Balkone
zur Strallenseite sowie ortsuntypische Materialien kénnen ebenfalls nur durch Festsetzun-
gen einer Satzung ausgeschlossen werden.

Die an das Plangebiet angrenzenden Grundstticke, fir die die Kriterien der Abgrenzung nicht
zutreffen, verbleiben weiterhin innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Der Be-
bauungsplan nimmt insofern weder eine Klarstellung noch eine Abrundung des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB vor.

1.4 Bauleitplanverfahren

Die vorliegende Planung dient der Sicherung der doérflichen Struktur und einer rdumlichen,
sich harmonisch in die Umgebung einfiigenden Neubebauungsentwicklung und Sanierung,
die die modernen technischen Standards des Wohnens erlaubt. Die Planung versucht die al-
te, bekannte Dorfstruktur und die Anspriiche an modernem Wohnraum im Ortskern von
Wambach in Einklang zu bringen. Deswegen sind die, im Rahmen der Wambacher Frihling
und des IKEK empfohlenen Gestaltungsvorschriften in die planerischen und gestalterischen
Festsetzungen eingeflossen. Dabei kdnnen einige Empfehlungen nicht durch Festsetzungen
umgesetzt werden, da sie sich nicht hinreichend bestimmt fassen bzw. generalisieren lassen.
Insofern missen diese Empfehlungen als solche direkt an die Bauherren herangetragen
werden.

Fir den Bereich des zur Aufstellung beschlossenen Bebauungsplans ,Wambach Ortskern®
wurde parallel am 30. August 2017 durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Schlan-
genbad gemaR § 5 Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in Verbindung mit den §§ 14 bis
18 des Baugesetzbuches (BauGB) in jeweils glltigen Fassung eine Veranderungssperre be-
schlossen.

Der Bebauungsplan ,Wambach Ortskern® wird fir ein dicht bebautes, Uberwiegend durch
Wohnnutzung gepragtes Gebiet aufgestellt. Die zu erwartende bauliche Entwicklung umfasst
neben der Sanierung des Bestandes vor allem die Umnutzung von Nebengebauden sowie
Ersatzbauten.

Durch den Bebauungsplan wird der sich in diesem Bereich bis jetzt nach § 34 BauGB aus
der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab durch nicht wesentlich verandert.
Somit kann der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt
werden. Die Planung unterliegt weder einer Umweltvertraglichkeitsprifung noch liegen An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten vor. Im vereinfachten Ver-
fahren ist eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der dazu zugehdrige Umweltbe-
richt nach § 2a nicht erforderlich. Eingriffe gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die umweltrelevanten Gesichtspunkte werden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ohne
formale Vorgaben gepruft und in die Abwagung eingestellt. Grundlage der Prifung sind die
Ziele des Bebauungsplanes sowie die allgemeinen Grundsatze und Ziele fir die einzelnen
Schutzguter aus den jeweiligen Fachgesetzen. Bei allen raumwirksamen Planungen sind die
Belange des Artenschutzes im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu be-
achten.
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1.5 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan

Gemal den Vorgaben des Regionalplans Sudhessen 2010, Teilkarte 1 liegt das Plangebiet
innerhalb eines Raumes der als Vorranggebiet Siedlung dargestellt wird. Die Gemeinde
Schlangenbad wird als Kleinzentrum innerhalb des als Ordnungsraum bezeichneten Struk-
turraumes klassifiziert, der neben dem Verdichtungs- und landlichen Raum, eine dritte Kate-
gorie der Landesplanung bildet. Fir den Ordnungsraum definiert der Regionalplan folgende
Aufgaben:

- Erhaltung und Starkung der polyzentralen Siedlungsstruktur durch Ausbau und Wei-
terentwicklung (vorrangig) der (grof3en und mittleren) Zentren,

- vorrangige Nutzung und qualitative Weiterentwicklung der bestehenden (und pla-
nungsrechtlich gesicherten) Wohn- und Gewerbeflachen, die sich an Nahverkehrs-
und Siedlungsachsen orientieren,

- Schaffung eines vielfaltiges Arbeitsplatzangebots, in nicht agglomerationsabhangiger
Unternehmen,

- Verbesserung der Wohn-und Umweltbedingungen sowie der Freiraumsituation.
Zudem fordert der Regionalplan sowohl die Aktivierung der Baulandreserven in den bebau-
ten Ortslagen (Nachverdichtung) als auch nach erforderlicher Sanierung Wiedernutzbar-
machung der brachliegenden Wohn- und Gewerbeflachen.

Der Regionalplan schatzt den maximalen Bedarf an Wohnsiedlungsflache fur die ganze Ge-
meinde Schlangenbad fir den Zeitraum 2002 bis 2020 auf unter 5 ha. Es bedarf also keiner
Ausweisung von neuen Wohnbauflachen. Der Bedarf kann tber die Nachverdichtung ge-
deckt werden.

Die vorliegende Planung kann aus der Darstellung des Regionalplans entwickelt werden.
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Abb. 3: Regionalplan, Ausschnitt

(Quelle: https://landesplanung.hessen.de/regionalpl%C3%A4ne/s%C3%BCdhessen/plankarte, eigene Darstellung)
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schlangenbad, Teilbereich Wambach (Blatt 3,
Stand: 2006) stellt fir das Plangebiet Gberwiegend Mischbauflache (Ml) dar. Die sind west-
lich der Schwalbacher Straf’e um Wohnbauflache (W) und Gemeindebedarfsflache — kultu-
rellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen —, erganzt. Entlang des Walluf Ba-
ches, unterhalb der Barstadter Strale ist sein Uberschwemmungsgebiet gesichert.

Das Ziel der vorliegenden Planung die rechtlichen Grundlagen fur eine geordnete stéadtebau-
liche Entwicklung im Wambacher Ortskern wird aus den Darstellungen des gultigen FNP fir
Wambach entwickelt.

i

iy, WB O | ga®®

{ = : o e N
Abb. 3 Flachennutzungsplan der Gemeinde Schlangenbad, Teilbereich Wambach, Ausschnitt
(Quelle: http://gemeinde.schlangenbad.de/rathaus/flaechennutzungsplan/)

i -

Nach der Karte der Uberschwemmungsgebiete HQ100 nach HWG' liegt die Teilfliche des
Plangebiets — linear den Walluf Bach begleitend und auch mit den Ausbuchtungen auf den
unbebauten rickwertigen Grundstiicksteilen der Bebauung Baérstadter Stralle 2,
Schwalbacher Stralte 9 bis 21, ,Im Winkfeld* 7, ,Im Bornzaun® 1 bis 3 innerhalb eines fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes. Die Festsetzung der Teilflichen als Uberschwem-
mungsgebiet kollidiert nicht mit den geplanten Festsetzungen der vorliegenden Planung, da
sie hier als nicht Uberbaubare Flachen festgesetzt werden.

Kartenzusammenstellung zur Darstellung der Uberschwemmungsgebiete an oberirdischen Gewassern [Bezeichnung nach WHG §76]
fiir Hochwasserereignisse, welche statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten sind (Retentionskataster Hessen (RKH))
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Landschaftsplan

Fir den Bereich des vorliegenden Bebauungsplans gibt der Landschaftsplan (1998) der
Gemeinde Schlangenbad einer Reihe an Empfehlungen.

Abb. 4 Landschaftsplan Schlangenbad, Blatt 3, 1998 (Ausschnitt)

Der Landschaftsplan empfiehlt eine Naturalisierung der zurzeit verrohrten Gewasserlaufe
und das Beibehalten der naturell verlaufenden Gewasserbetten um den Raum der Flora und
darauffolgend Fauna zu bieten und auch um die Durchliftung von Siedlungsflachen zu ge-
wahrleisten.

Die Durchgrinung des Dorfplatzes ist aus asthetischen und 6kologischen Griinden anzu-
streben. Nach der Inbetriebnahme der Umgehungstrasse der B 260, wird die Ortsdurchfahrt
Wambach eine andere Bedeutung bekommen, in dem sie den Raum fir das doérfliche Leben
zur Verfugung stellt, was wiederrum einen Einfluss auf ihre Gestaltung haben wird. Die Orts-
durchfahrt soll sich, unter dem Einsatz sich bietendes stadtebaulichen Entwicklungspotenzial
,mafstablich“ in die dorfliche Geflige anreihen.

Daraus ist abzuleiten, dass die Vorgaben des Landschaftsplans ab auf die Steigerung der
Attraktivitat des Ortskerns und somit Entstehung eines qualitativ wertvollen Aufenthaltsberei-
ches zielen. Dies ist durch die stadtebaulichen Entwicklungsmoglichkeiten in Verbindung mit
Gestaltungselementen und Verkehrsberuhigung zu erreichen.

Der vorliegende Bebauungsplan bertcksichtigt die Vorgaben des Landschaftsplans.

1.6 Natur- und Umweltschutz

Flachenhafter Naturschutz

Naturraumlich liegt das Plangebiet in der GroRlandschaft Taunus (Naturrdumliche Hauptein-
heitengruppe 30) innerhalb der Natureinheit Westlicher Hintertaunus, im Sliden an den
Nordhang Hoher Taunus gelehnt. Die Hohen entwickeln sich hier bis zu 304 m NHN. Zwi-
schen den zum Teil recht tief eingeschnittenen Talern gibt es hier ausgepragte Hochflachen
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mit starker landwirtschaftlicher Nutzung, die um die Siedlungen konzentriert sind. Die meis-
ten der Talhange sind groRflachig bewaldet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Rhein-Taunus, fir den folgende Zielsetzung
formuliert wirde ,in diesem als Erholungsgebiet geeigneten Raum gelte es namentlich, die
heimische Pflanzen- und Tierwelt zu schitzen, die Landschaft zu erhalten, zu gestalten so-
wie zu pflegen und dadurch den Menschen eine naturnahe Erholung zu ermdglichen.” Zu
den wichtigsten Zielsetzungen des Naturparks gehért den Schutz und die Nutzung der Kul-
turlandschaften zu verbinden. Somit ist die anthropogene Umgestaltung der Natur und Land-
schaft ein Bestandteil des Bildes und Ausdruck der Koexistenz zwischen den Menschen und
der Natur innerhalb eines Naturparks.

Das nachstliegende Naturschutzgebiet ,Gladbachtal bei Obergladbach® befindet sich Sid-
westlich in einer Entfernung von rund 5,00 km. Das nachstliegende FFH-Gebiet "Wiesen bei
Barstadt" (DE-5814-301) liegt westlich in einer Entfernung von ca. 1,0 km. Das FFH-Gebiet
stellt unter Schutz Flachland-Mahwiesen auf dessen die bestandspragende Bewirtschaftung
erhalten bleiben soll. Zudem sind folgende Erhaltungsziele definiert:
- Erhaltung von nahrstoffarmen bis mesotrophen Wiesen mit Bestanden des GrofRRen
Wiesenknopfs (Sanguisorba officinalis) und Kolonien der Wirtsameise Myrmica rubra,
- Beibehaltung oder Wiedereinfiihrung einer den dkologischen Ansprichen der Art for-
derlichen Bewirtschaftung der Wiesen, die sich an traditionellen Nutzungsformen ori-
entiert und zur Erhaltung eines fir die Habitate glinstigen Nahrstoffhaushaltes bei-
tragt,
- Erhaltung von Sdumen und Brachen als Vernetzungsflachen.

Eine Beeintrachtigung aller Schutzgebiete ist durch die Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplanes nicht zu erwarten, da der Bebauungsplan den rechtlichen Rahmen fir die
BaumalRnahmen im Bestand vorbereitet.

Artenschutz

Zur Berucksichtigung der Zugriffsverbote des § 42 Bundesnaturschutzgesetz fur die europa-
isch geschultzten Arten ist vor den Abbrucharbeiten eine Artenschutzprifung erforderlich.
Die Artenschutzprifung ist fir diese Phase der Planung irrelevant, da der Bebauungsplan
keine direkten BaumafRnahmen vorbereitet. Das Plangebiet ist schon bebaut. Der Be-
bauungsplan wird aufgestellt um den rechtlichen Rahmen fiir baulichen MaRnahmen im Be-
stand festzusetzten.

Im Sinne der gesetzlich vorgeschriebenen Vermeidung artenschutzrechtlich relevanter Be-
eintrachtigungen ist grundsatzlich darauf zu achten, dass es gemaf § 39 (5) Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) verboten ist, im Zeitraum von Anfang Marz bis zum Ende Sep-
tember Hecken und Geblische zu roden, abzuschneiden oder zu zerstoren. Entsprechende
Arbeiten missen daher auf Termine auerhalb des Zeitraums vom 1.Oktober bis zum 28.
bzw. 29 Februar gelegt werden.

2 Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie, Umweltatlas Hessen,
http://atlas.umwelt.hessen.de/servlet/Frame/atlas/naturschutz/naturraum/karten/m_3_2_1.htm
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2 Stadtebauliches Konzept
Wesentliche Ziele des Bebauungsplanes, MaBR der baulichen Nutzung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wambach Ortskern® erfolgt jeweils eine
- Sicherung der Flache fir Wohnbebauung und dazu zugehdrigen Nebengebauden,
- Sicherung der fiur das doérfliche Wambach pragnanten, stral’enbegleitenden, stadte-
baulich gewollten Baustruktur,
- Sicherung des Uberschwemmungsraumes und des Gewasserrandstreifens des
Wallufbaches,
- Definition eines gestalterischen Rahmens.

Der Bebauungsplan sichert Giber seine Festsetzungen die heutige, stralenbegleitende, den
StralRenraum fassende bauliche Struktur im Ortskern von Wambach ab. In diesem Sinne
sind die Hauptgebaude an der der erschlieRenden Stralle zugewandten Grundstlicksgrenze,
ohne einen Rucksprung, zu errichten. Die Nebenanlagen sind auf den riickwartigen und den
Nachbar zugewandten Grundstiicksteilen moéglich, auch im Verbund mit dem Hauptgebaude
um den charakteristischen flir das Umfeld Hof entstehen zu lassen.

Die Neubau- bzw. Sanierungsvorhaben sind als zweigeschossige Gebaude mit einem so-
wohl trauf- als auch giebelstéandig errichteten Satteldach auszufiihren. Die Dachneigung ist
auf 30° bis 60° begrenzt. Um den Bauherren eine Flexibilitt bei der Gestaltung zu gewahr-
leisten, ist keine Gebaudehodhe bestimmt um den Raum fiir ein ausgebautes Dachgeschoss
zu lassen.

Entsprechend der vorhandenen Bautypologie sind neben dem typischen Satteldach auch
Krippelwalm-, Walm- oder Mansardendacher erlaubt. Zudem dirfen die Dacher mit auch
ortstypischen Dachaufbauten ausgefihrt werden, um den Wohnkomfort des Dachgeschos-
ses zu optimieren. Sowohl Hauptdacher als auch die Dacher der Aufbauten sind im gleichen
Material — Naturschiefer, rote Tonziegel und anthrazitfarbenen Betondachsteinen auszufiih-
ren. Die Vorgaben fuhren zur Entstehung einer aufgelockerten Dachlandschaft, die tber die
Grundform und die Materialien gestalterisch zusammengefasst wird.

Bei Neubau und Sanierung sind AuRenwande mit feiner Kérnung glatt zu verputzen. Die
Fassaden sind in hellen, unaufdringlichen Farbtdnen zu streichen. Der ausgewahlte RAL
Farbton soll einen Hellbezugswert von mindestens 80 % und die Helligkeit von 90% aufwei-
sen. Mit der Festsetzung wird gesichert, dass den Bauherren zwar eine breite Farbpallette
zur Verfligung steht, gleichzeitig aber die Fassaden in Pastell- oder Pudertdénen dezent wir-
ken. Der konstruktiv notwendige Sockel ist aus regionalem Naturstein oder Mauerwerk farb-
lich abgestimmt an die Obergeschosse auszufiihren, damit dieser mit dem Gebaude harmo-
niert.

Die, der erschliefenden Verkehrsflache zugewandte Fassade ist ausschliellich mit den
Fenstern, die in weil® oder hellen der Fassade angepassten Farben zu gestalten. Somit wird
eine klare, den Stralenraum definierende Kante entstehen, die auch historisch begriindet ist.
Die Auflockerung der Fassaden in Form von Vor- und Rlckspriungen, Erker, Loggias, Balko-
nen, Terrassen ist auf den, von der erschlieRenden Stralle abgewandten Gebaudeseiten
moglich. Mit dieser Festsetzung ist den Bauherren eine gewisse Flexibilitat das Wohnhaus
modern, in Anpassung an derzeitige Vorstellungen zu bauen, eingeraumt.

Werbeanlagen sollen ausschlief3lich an der Statte der Leistung und in einer Grof3e von bis zu
2,00 m? moglich sein. Diese Festsetzung sichert die gewollte, stadtebauliche Fassadenge-
staltung bzw. derer Wirkung auf den und in dem &ffentlichen(StralRen-)Raum.
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Die Einfriedungen entlang der erschlieBenden Stralen sind, in Anpassung an den Bestand
als eine verputzte- oder Natursteinmauer oder Holzzaun mit senkrechten Latten mit einer
Hohe von 1,20 m bis 1,70 m auszufiihren.

Die vorhanden, UbermaRig ausgebauten versiegelten Flachen (Asphaltdecken oder Beton-
platten) sind bei Sanierung- und Neubauvorhaben zu entsiegeln und mit Befestigungen von
hoher Wasserdurchlassigkeit mit 10% Fugenanteil bzw. 10% seitlichen unversiegelten Fla-
chenanteil auszufuhren. Die Entsiegelung fuhrt zur Verbesserung des Mikroklimas, der Ver-
sickerungsmoglichkeiten und der optischen Wahrnehmung.

Die Stellplatze, da sie einem dauerhaften Lastdruck ausgesetzt sind, dirfen als wasserge-
bundene Decke oder Schotterrasen ausgebaut werden.

Die Flache der Schwalbacher- und Barstadter Stralen, Obergasse, ,Im Winkfeld“ und ,Im
Bornzaun“ im Bereich des Plangebiets werden als o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
Verkehrliche oder gestalterische MaRnahmen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen, um
das Geschwindigkeitstempo zu drosseln, den ruhenden Verkehr unterbringen und den 6f-
fentlichen Raum zu gestalten wird auf andere Planungen abgeschichtet.

Auf Grund der derzeit bestehenden Belastung der Bebauung entlang der Schwalbacher
StralRe durch Verkehrslarm setzt der Bebauungsplan einen passiven Schutz der Wohnraume
im Bereich zwischen der StralRe und der 55 dB(A) Isophone des Nachtpegels Liigh fest. Mit
der Realisierung des festgesetzten resultierenden Schalldammmalies fiir die AuRenbauteile
konnen trotz des Verkehrslarms in den Innenrdumen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se gewahrleistet werden. Fur den notwendigen Luftwechsel ist dabei eine fensterunabhangi-
ge Luiftung erforderlich.
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Abb. 5 Bebauungsplan ,Wambach Ortskern®, Abgrenzung, historischer Ortskern
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3  Voraussichtliche Umweltfolgen

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
aufgestellt. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und
vom Umweltbericht nach § 2a (2) BauGB abgesehen. Eingriffe, welche aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Gleichwohl sind die Belange des Umweltschutzes einschliellich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege bei der Planung zu bericksichtigen und MalRnahmen zur Vermeidung und
Verminderung sowie der Gestaltung der Landschaft abzuwagen bzw. entsprechend vorzu-
schlagen.

Der Bebauungsplan bereitet das Planungsrecht um den Bestand zu sichern und Anderungen
sowohl in der baulichen Substanz als auch in dessen Nutzung raumlich zu ordnen. Er be-
grindet kein Recht fir neue Bauflachen.

Mensch und seine Gesundheit

Das Planbaugebiet ist derzeit durch den Verkehrslarm der B260 zum Teil erheblich vorbelas-
tet. Sowohl tagsuber, als auch in den Nachtstunden werden im Bereich der stralenbeglei-
tenden Bebauung die Orientierungswerte im Anhang zur DIN 18005 fur ein Mischgebiet
deutlich, d.h. um mehr als 5 dB(A) Uberschritten.

Langfristig ist mit dem Bau der Ortsumgehung Wambach auch eine Reduzierung des Ver-
kehrslarms absehbar. Bis zu einer Verlagerung des Durchgangsverkehrs ist es jedoch erfor-
derlich, die Wohnbebauung entlang der Stralle passiv gegen Larm zu schitzen.

Flora und Fauna

Der Bebauungsplan sichert Uber seine Festsetzungen lediglich das Baurecht flir den Be-
stand. Fur die sich im rickwartigen Teilen der Flurstlicke befindliche unbebaute privaten
Garten mit dem alten Baumbestand wird kein Baurecht vorbereitet. Durch das Gebot der
Versiegelungsreduzierung und —begrenzung bei der Sanierung im Bestand wie bei Neubau-
vorhaben werden neue Kleinbiotope entstehen.

Boden, Wasser, Klima

Die im Plangebiet auftretenden Bdden sind Braunerden, Rankern mit Braunerden, ortlich
Braunerden-Podsolen, die sich aus lehmigem Sand bis sandigem Schluff und Braunerden,
Pseudogleyen, die sich aus sandig-schluffiger Lehm bis tonigem Lehm entwickelten®.

Durch die vorhandene Befestigung ist der Boden stark anthropogen tberformt, von einer na-
turlichen Bodenhorizontierung kann in den meisten Bereichen nicht mehr ausgegangen wer-
den.

Mit der geplanten Maflinahme findet kein Eingriff in den Boden durch Versiegelung statt. Die
Entsiegelung innerhalb der Hofbereiche wird sich positiv auf das gesamte Plangebiet auswir-
ken.

Innerhalb des Plangebietes der vorliegenden Planung sind nach aktuellem Kenntnisstand
keine Altablagerungen, Altablagerungs-Verdachtsflachen, Altstandorte oder Altstandort-
Verdachtsflachen vorhanden.

Zwar verlauft die Grenze des Geltungsbereiches dieser Planung entlang des Alauter- und
Wallufbaches, sind es die letzten von jeglicher baulichen Planung nicht betroffen. Die Parzel-
len der Bache bleiben in der bekannten Auspragung unberuhrt.

3
Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie, Umweltatlas Hessen,
http://atlas.umwelt.hessen.de/servlet/Frame/atlas/naturschutz/naturraum/karten/m_3 2 1.htm
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Nachteilige Auswirkungen auf die Luft und das Klima sind auf Grund des geringen Umfangs
der zusatzlich zulassigen Vorhaben ausgeschlossen.

Landschaftsbild und Erholung

Der Ortskern von Wambach weist derzeit durch die Verkehrsbelastung und Defizite in der
Gestaltung des 6ffentlichen Raumes nur einen geringen Wert fir die Aufenthalts- bzw. Erho-
lungsnutzung auf. Der Bebauungsplan ,Wambach Ortskern“ soll das Ziel unterstitzen, das
Ortsbild zu verbessemn.

Die Wirkung der Planung auf das Landschaftsbild ist auf Grund der bereits vorhandenen Be-
bauung mindestens als neutral zu beurteilen, soweit sich nicht durch die Gestaltung des
Dorfplatzes und Gestaltungsvorgaben fir die Bebauung eine Aufwertung ergibt.

Kultur- und Sachqiiter

Das ehemalige Rathaus ist das einzige Kulturdenkmal des Ortes. Sein Wert wird durch die
Rahmenvorgaben flir eine bauliche und nutzungsmafige Entwicklung seiner Umgebung ge-
sichert.

Es liegt derzeit kein konkreter Anhalt fir das Vorhandensein von Bodendenkmalern vor. Auf
Grund der Lage am Zusammenfluss der beiden Bache und der Wegegabelung der beiden
historischen Wege ist jedoch bei Bodeneingriffen mit historischen Zeugnissen zu rechnen.

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Aulienstelle
Rheingau-Taunus-Kreis, Kreisverwaltung, Heimbacher Strale 7, 65307 Bad Schwalbach,
Telefon: 06124 510-0 unverzlglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst
unverandert zu erhalten. Die Weisung des Landesamtes fir Denkmalpflege fur den Fortgang
der Arbeiten ist abzuwarten.

Wechselwirkungen unter den Schutzqgitern

Aus den verschiedenen Wirkfaktoren des Vorhabens und ihrer Wechselwirkung untereinan-
der ergeben sich keine wesentlichen Umweltauswirkungen.
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4

Textliche Festsetzungen

Die Rechtsgrundlagen dieses Planes und seines Verfahrens sind:

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S.3634) zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03. 2020
(BGBI. | S. 587).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S.58) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542, zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 04.03. 2020 (BGBI. | S. 440).

Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629, 2011 | S. 43) zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetz vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 184).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Juni 2018
(GVBI. 1 S. 198).

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S.
548) zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. | S. 366).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7.
Marz 2005 (GVBI. | S. 142) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24.03.2020 (GVBI. S. 201) und daraus folgende Satzungen.

Alle nachfolgend angegebenen Gesetzesstellen entsprechen dem obigen Rechtsstand.

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung sowie den textlichen Festsetzun-
gen und einer Begrindung.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

21

22

23

Planungsrechtliche Festsetzungen

MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Das Mal der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse.

Die uiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Baulinien und Baugrenzen definiert. Die in
der Planzeichnung eingetragenen Baulinien sind mit allen Vollgeschossen zu erfiillen.

Hauptanlagen, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses teilweise innerhalb des 5 m
breiten Gewasserrandstreifens liegen, dirfen die im Plan festgesetzten Baugrenzen bei
Unterhaltung, Renovierung, Sanierung und Nutzungsanderung bis zur bestehenden Ge-
baudekante Uberschreiten. Dies gilt auch bei Erweiterung der Anlagen, soweit die zusatz-
lich Uberbauten Teilflachen innerhalb der Baugrenzen liegen.

Nebenanlagen, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ganz oder teilweise innerhalb
des 5 m breiten Gewasserrandstreifens liegen, dirfen die im Plan festgesetzten Baugren-
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4.2

1.1

1.2

1.3
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1.5

1.6

2:2
23
24
25

2.6

2.7

2.8

zen bei Unterhaltung, Renovierung, und Sanierung bis zur bestehenden Auflenkante der Ne-
benanlage Uberschreiten.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Garagen, sowie solche Nebenanlagen, von denen Wirkungen wie von Gebauden ausge-
hen, sind in einer Tiefe von 6 m von der StralRenbegrenzungslinie ausschliellich innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

Innerhalb der Bauflachen zwischen der Strallenbegrenzungslinie der Schwalbacher Stralle
und der im Plan dargestellten 55 dB(A)- Isophone des Nachtpegels LNight sind die aule-
ren Umfassungswande einschlieRlich ihrer Fenster, Tiiren und sonstigen Offnungen bei
Neubauten, Umbauten und Nutzungsanderungen so auszubilden, dass sich ein mittleres
bewertetes Schalldammmal R'w,res von mindestens 35 dB fir Schlaf und Ruheraume
bzw. 30 dB fir sonstige Aufenthaltsrdume ergibt.

Schlafraume mit AuRenwanden und Fenstern nach Punkt 4.1 sind mit einer fensterunab-
hangigen Liftung zu versehen, die einen vollstandigen Wechsel der Raumluft in nicht mehr
als zwei Stunden gewabhrleistet.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform und Eindeckung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind mit Ausnahme von Garagen
ausschlieBlich geneigte Dacher zulassig.

Die traufstandig errichtete Dacher dirfen eine Dachneigung zwischen 30° - 50° erhalten.
Giebelstandige Dacher dirfen mit einer Dachneigung zwischen 40° - 60° errichtet werden.

Ausnahmsweise darf bei zweigeschossigen, traufstdndigen Gebauden ein Kriippelwalm-,
Walm- oder Mansardendach errichtet werden, wenn bereits die bestehende Bebauung ein
solches Dach aufweist.

Ein Dachlberstand von mehr als 0,50 m ist unzulassig.

Dachaufbauten - ausschliel3lich Sattel und Schleppgauben - sind bis zu 1/3 der Gesamt-
lange des Hauptdaches zulassig. Bei Aufteilung in mehrere einzelne Gauben erhoht sich
die zuldssige Gesamtlange auf 50%.

Die Dacheindeckung ist mit Naturschiefer, roten Tonziegeln oder anthrazitfarbenen Beton-
dachsteinen auszufiihren. Glanzende Oberflachen sind dabei unzulassig. Die Dacher der
Dachaufbauten sind im gleichen Material wie das Hauptdach auszufiihren.

Fassaden- und Sockelgestaltung

Die Ermittlung der mittleren Aulenwandhdhe erfolgt entsprechend § 6 (4) Satz 1 bis 4 der
Hessischen Bauordnung (HBOyg1s).

Auenwande sind mit feinkdrnigem Putz glatt zu verputzen.
Sichtfachwerk ist ausschlielich bei konstruktivem Fachwerk zuldssig.
Wandverkleidungen sind ausschlieB3lich in Holz, Naturstein sowie Zinkblech zulassig.

Die der erschlielenden Stralte zugewandten Fassaden sind auf mindestens 12 % der Fas-
sadenflache mit Fensteréffnungen zu versehen.

Fenster sind mit einem Seitenverhaltnis Breite/Hohe von 2:3 oder schlanker auszufihren.
Es sind ausschlieBlich weil3e bzw. helle Fensterrahmen zulassig.

Erker, Loggien, Balkone und Terrasse sind ausschlie3lich an den nicht der erschlieRenden
StralRe zugewandten Gebdudeseiten zulassig.

Die Fassaden sind in Pastell- und gebrochenen Farbenténen auszufiihren. Der ausgewahl-
te RAL Farbton soll einen Hellbezugswert von mindestens 80 % und die Helligkeit von 90%
aufweisen.
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2.9

3.2

3.3

Sockel sind entsprechend in dunkleren Ténen der Farbe der Hauptgeschosse bzw. aus
farblich abgestimmtem regionalem Naturstein auszufihren.

Umfriedungen, Einfahrten

Entlang der stralenseitigen Grundsticksgrenze ist eine Einfriedung mit einer Héhe von
1,20 m bis 1,70 m auszufiihren. Die Einfriedung ist entweder als Natursteinmauer, als
Putzwand oder als Holzzaun mit senkrechten Latten auszuftihren.

Bei Neubebauung oder Umnutzung von Nebengebauden zur Hauptnutzung sind die befes-
tigten Zuwegungen, Zugange und Hofflachen mit 10% Fugenanteil bzw. 10% seitlichen un-
versiegelten Flachenanteil auszufihren.

Stellplatze sind alternativ als wassergebundene Decke oder Schotterrasen auszufihren.

4. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlie3lich an der Statte der Leistung und in einer Grél3e von bis zu
2,00 m? zulassig.

Wasserrechtliche Festsetzungen (§ 37 (4) HWG)

Das Niederschlagswasser von erstmals errichteten Gebauden ist in Zisternen aufzufangen,
zurlickzuhalten und als Brauchwasser zu nutzen.

Die Erweiterung bestehender Gebaude um mehr als 25 % der Grundflache der Hauptanlage
sowie eine Anderung bestehender Gebaude Uber mehr als 50 % der Geschossflache stehen
einer erstmaligen Errichtung gleich.

Hinweise

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.

Im Sinne der gesetzlich vorgeschriebenen Vermeidung artenschutzrechtlich relevanter Be-
eintrachtigungen ist grundsatzlich darauf zu achten, dass es gemag § 39 (5) Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) verboten ist, im Zeitraum von Anfang Méarz bis zum Ende Sep-
tember Hecken und Gebiische zu roden, abzuschneiden oder zu zerstéren. Entsprechende
Arbeiten sollen daher auf Termine aulRerhalb dieses Zeitraums vom 1.Oktober bis zum 28
bzw. 29 Februar gelegt werden.

Zur Berlcksichtigung der Zugriffsverbote des § 42 Bundesnaturschutzgesetz fir die europa-
isch geschutzten Arten ist vor den Abbrucharbeiten eine Artenschutzprifung durchzufihren.

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Unteren
Denkmalbehdérde beim Rheingau-Taunus-Kreis in 65307 Bad Schwalbach, Heimbacher
Stralke 7 bzw. dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, 65203 Wiesbaden, Schloss
Biebrich/ Ostfligel, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst
unverandert zu erhalten. Die Weisung des Landesamtes fir Denkmalpflege fiir den Fort-
gang der Arbeiten ist abzuwarten.

Bei Auffinden von Bombenblindgangern / Kampfmitteln wahrend der Erd- / Bauarbeiten
sind aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene Poli-
zeidienststelle, dem Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen (KMRD) Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Tel. 0 6151 12 6501 zu verstandigen.

Nach § 18 (1) des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) bedarf der Genehmi-
gung, wer Veranderungen an einem Kulturdenkmal vornehmen will. Ferner bedarf nach
§ 18 (2) HDSchG auch der Genehmigung, wer in der Umgebung eines Kulturdenkmals An-
lagen errichten, verandern, oder beseitigen will, wenn sich dies auf den Bestand oder das
Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann. In diesem Falle soll damit gewahr-
leistet werden, dass das ehemalige Rathaus des Ortes Wambach seine stadtebauliche
Dominanz im Ortsbild bewahren kann.
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