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1.0 VORBEMERKUNGEN
Aufstellung Der Rat der Gemeinde Schwalbach hat den Beschluss zur Teilanderung des Flachen-

nutzungsplanes fir den Bereich des Bebauungsplanes ,Papiermihle“ gefasst. Gleich-
zeitig wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Papiermihle” gefasst.

Die agstaUMWELT GmbH aus Vélklingen wurde mit der Ausarbeitung der Flachennut-
zungsplan-Teilanderung beauftragt.

11 Ziel und Erfordernis der FNP-Teilanderung

Planungsziel und

Planungs-

erfordernis Mit der vorliegenden Teilanderung des Flachennutzungsplanes (FNP) soll auf der

Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die Grundlage dafiir geschaffen werden,
dass am Standort der ehemaligen Papiermuhle in Schwalbach ein Wohngebiet ermég-
licht wird.

Mit der Teilanderung des Flachennutzungsplanes sollen die Darstellungen von Versor-
gungsanlagen und landwirtschaftlichen Flachen zurliickgenommen und grofdtenteils
durch Wohnbauflachen ersetzt werden.

Verfahren Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird im regularen Verfahren einschlieRlich
Umweltbericht aufgestellt. Sie erfolgt im Parallelverfahren zum Bebauungsplan.

In der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB geht es um die
Information Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, die sich wesentlich
unterscheidenden Losungen und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung.
Ferner sind seitens der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Aulerun-
gen hinsichtlich des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrads der Umweltprii-
fung zu treffen.

Die Inhalte der Begriindung werden im weiteren Verfahren (Verfahrensschritte geman
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB) erganzt.

Der Umweltbericht gemal § 2a BauGB wird als eigenstandiges Dokument erarbeitet
und gilt sowohl flr die vorliegende Teilanderung des Flachennutzungsplanes als auch
fur den Bebauungsplan ,Papiermihle®.

Rechtliche
Grundlagen Den Darstellungen und dem Verfahren der Teildnderung des Flachennutzungsplanes
liegen im Wesentlichen die auf dem Plan enthaltenen Rechtsgrundlagen zugrunde.

2.0 PLANGEBIET/ LAGE IM RAUM

Das Plangebiet umfasst das Geléande der ehemaligen Papiermuhle im Ortsteil Schwal-
bach und ist Uber die L 140 bzw. Uber eine Zufahrt der Dillmannsbornstral’e zu errei-
chen. Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt rund 0,9 ha.

Das Plangebiet liegt im Stden des Ortsteils Schwalbach-Griesborn. Sudlich des Plan-
gebietes verlauft der Bommersbach. Ostlich grenzt Wohnbebauung an. Nérdlich ver-
lauft die L 140. Westlich des Plangebietes befindet sich die Umspannstation.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches sind der Planzeichnung zu entnehmen.

3.0 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Landesent-
wicklungsplan ~ Der LEP Teilabschnitt ,Umwelt vom 13. Juli 2004 trifft flir das Plangebiet die Darstel-
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4.0

Umweltbericht

5.0

Konzept

6.0

lung Siedlungsflache Uberwiegend Wohnen, ferner liegt das Plangebiet in einem Vor-
ranggebiet fur Grundwasserschutz.

Sudlich und 6stlich angrenzend schlief3t ein Vorranggebiet flr Naturschutz an.

Dies ist als FFH-Gebiet festgelegt. Im Zuge der weiteren Planungsschritte ist zu Uber-
prufen, ob sich die Planung auf die Schutzziele des FFH-Gebietes auswirkt.

BESTANDSSITUATION

Die Beschreibung der Bestandssituation und Aussagen zu Geologie, Schutzgebieten
usw. sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Ein Umweltbericht gemaR § 2a BauGB ist als separates Dokument Bestandteil der Be-
grindung der Teilanderung des Flachennutzungsplanes. Die Inhalte werden nach Ab-
schluss der friihzeitigen Beteiligungen erganzt. Der Umweltbericht gilt auch flr den
Bebauungsplan ,Papiermihle®.

PLANUNGSKONZEPTION/ ZIEL DER TEILANDERUNG

Als Konzept ist festzuhalten, dass mit der vorliegenden Teildnderung des Flachennut-
zungsplanes das Planungsziel des Bebauungsplanes ,Papiermuhle“ gewahrleistet wird
(Planungsziel Wohngebiet). Im Bebauungsplan werden mit Hilfe von Festsetzungen
weitergehende Details geregelt.

DARSTELLUNGEN DES WIRKSAMEN FNP

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwalbach stellt innerhalb des
Geltungsbereiches Wohnbauflachen, Flachen fir Versorgungsanlagen, Flachen flr
Landwirtschaft und eine Umgrenzung von Flachen mit wasserrechtlichen
Festsetzungen dar. Ferner sind im Flachennutzungsplan Baudenkmaler nachrichtlich
Ubernommen worden.

Eins davon ist jedoch zwischenzeitlich nicht mehr vorhanden und wurde abgebrochen.
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Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
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Abb.: Darstellungen des Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Schwalbach, ohne Mal3stab,
genordet
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7.0

8.0

9.0
Standort-
alternativen

DARSTELLUNGEN DER FNP-TEILANDERUNG

Die geplante Flachennutzungsplan-Teilanderung stellt den Grofdteil des Geltungsbe-
reiches zukunftig als Wohnbauflachen gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 dar.

Im Bereich der Zufahrt bleibt die Darstellung von Flachen fir Versorgungsanlagen be-
stehen, ebenso die Umgrenzung von Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen,
Wasserschutzgebiet, hier WSZ II.

Das verbleibende unter Denkmalschutz stehende Gebdude der Papiermihle wird
nachrichtlich als Baudenkmal in der Teildnderung des Flachennutzungsplanes gem. §
5 Abs. 4 BauGB lbernommen.

Darstellungen der Teildnderung des Flachennutzungsplanes

M 1:5.000 (im Original) k-

Abb.: Darstellungen der geplanten Fldchennutzungsplan- Teildnderung
Ohne Mal3stab, genordet

HINWEISE

...werden im Zuge des Verfahrens erganzt...

PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Wie Uberall mangelt es auch in der Gemeinde Schwalbach an bezahlbarem Wohn-
raum. Grundsatzlich stehen naturlich auch noch andere, kleinere Flachen zur Verfi-
gung, meist scheitert es jedoch sowohl an den Eigentumsverhaltnissen bzw. an priva-
ter Vorratshaltung. Da es in vorliegendem Fall einen Investor gibt fir die Entwicklung
der Flache, bei der auch das unter Denkmalschutz stehende Bestandsgebdude be-
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ricksichtigt und einer sinnvollen Nachfolgenutzung zugefihrt wird, wurden in vorlie-
gendem Fall keine anderweitigen Planungsalternativen betrachtet.

Konzept-

alternativen Aufgrund des Zuschnittes des Geltungsbereiches und der topografischen Situation des
Plangebietes sowie der Tatsache, dass das Bestandsgebaude erhalten bleibt, kom-
men keine sinnvollen Konzeptalternativen in Betracht.

Nullvariante Ein Verzicht auf die Planung wirde bedeuten, dass die geplante Nutzung (in erster Li-
nie Wohnbebauung) nicht méglich ware. Das Bestandsgebaude, das unter Denkmal-
schutz steht, ware vermutlich weiterem Verfall ausgesetzt.

10.0 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Die Beurteilung der zu erwartenden Auswirkungen der Planung erfolgt auf Basis der
grundsatzlichen Ziele der Planung.

Die Beurteilung der Auswirkungen erfolgt fur diejenigen Auswirkungen, die sich durch
die FNP-Anderung in Form der Aufgabe der landwirtschaftlichen Flachen du Versor-
gungsflache und die Realisierung einer Wohnbauflache ergeben.

Verkehr/ gesunde

Wohn- und Arbeits-

verhéltnisse

Negative Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nicht zu
erwarten. Durch die Darstellung von Wohnbauflachen entstehen keine Beeintrachti-
gungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Ferner sind angrenzend und
teilweise bereits innerhalb des Geltungsbereiches bereits Wohnbauflachen vorhanden.

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Es ist davon auszugehen, dass die zusatzli-
chen Verkehre vom vorhandenen Stral3ennetz aufgenommen werden kénnen.

Denkmalschutz Negative Auswirkungen auf die Belange des Denkmalschutzes sind nicht zu erwarten,
da das unter Denkmalschutz stehende Gebaude nachrichtlich in die Teildanderung des
Flachennutzungsplanes Ubernommen wird. Das zweite vormals innerhalb des Plange-
bietes existierende Einzeldenkmal wurde bereits in Abstimmung mit dem Landes-
denkmalamt zurlick gebaut.

Orts-/Landschafts-

Bild Die Teilanderung des Flachennutzungsplanes soll die Voraussetzungen schaffen, um

auf der Ebene des Bebauungsplanes eine Neuordnung und Nachnutzung des Gebie-
tes zu ermdglichen Das Gebiet ist derzeit bereits baulich genutzt, Beeintrachtigungen
auf das Orts- und Landschaftsbild sind daher nicht zu erwarten.

Belange gem. § 1 Abs. 6

Nr. 8 a)-f)

Natur und

Wirtschaftliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Durch die vorliegende FNP-Anderung werden dargestellte landwirtschaftliche Flachen
beansprucht, allerdings werden diese in der Realitat nicht landwirtschaftlich genutzt, es
handelt sich um einen strallenbegleitenden Gringurtel.

Belange des Post- und Telekommunikationswesens sind ebenfalls von voriegender
Planung nicht betroffen.

Das Regenwasser soll in den stdlich gelegenen Bommersbach geleitet und damit dem
naturlichen Kreislauf zugefihrt werden.

Rohstoffvorkommen sind innerhalb des Plangebietes nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht vorhanden.
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Umwelt Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande
im Sinne des § 44 BNatSchG zu erwarten.
Der stidlich verlaufende Bommersbach wird durch die Planung nicht tangiert.
Schadliche Einwirkungen auf Natur und Umwelt sind nicht zu erwarten. Ob die Pla-
nung Auswirkungen auf das Schutzziel des FFH-Gebietes hat, muss im weiteren Ver-
fahren naher betrachtet werden.
Weitergehende nahere Angaben sind dem Umweltbericht, Anlage 1 zu entnehmen.
Verteidigung Die Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB werden von der Planung nicht berihrt.
Hochwasser-
schutz Ein kleiner Teilbereich des Plangebietes befindet sich innerhalb eines HQ100

Belange der
Fliichtlinge

Bereiches. Im weiteren Verfahren ist zu prifen, ob sich hierdurch Auswirkungen
ergeben.

Belange der Fluchtlinge werden durch die vorliegende Planung nicht tangiert.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine sonstigen Belange betroffen.

Eine abschlieBende Abwagung ist erst nach Durchfihrung der erforderlichen
Beteiligungsschritte moglich.
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