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1. Art der baulichen Siehe Plan. § 9 Abs. TNr. 1

Nutzung BauGBiV.m.§4-8
BauNVvO
1.1. Allgemeine Gem. § 4 BauNVO werden zwei Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Allgemeine § 4 BauNVO
Wohngebiete (WA1, WA Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
2)
1.1.1. zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebaude,

- nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.1.2. ausnahmsweise zuldssig sind gem. § 4 Abs. 3 BauNVO:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
- Anlagen flr Verwaltungen.

1.1.3. nicht zuldssig sind gem. § 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO und § 4 Abs.
2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO:
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

1.1.4. Gem. § 1 Abs. 10 BauNVO wird festgesetzt, dass bei den bestehenden baulichen und

sonstigen Anlagen der vorhandenen Nutzung (siehe Plan Nr. 2; ATS Kfz-

Sachverstandigen- und Ingenieurbiro), Zum Felsacker 76, 66773 Schwalbach-Hulzweiler,

Flur 8, Flurstiicke (Teilfldchen) 70/3 und 40/1:

1. eine Ereuerung (z.B. durch Modernisierung der vorhandenen technischen Anlagen,
der Isolierungen oder MaBnahmen zum Brandschutz) ist allgemein zuldssig

2. sowie Anderungen an bestehenden baulichen und sonstigen Anlagen aus
zwingenden betrieblichen Erfordernissen ausnahmsweise zulassig sind, soweit der
Nachweis erbracht wird, dass diese baulichen MaBnahmen zu keiner erheblichen
qualitativen bzw. quantitativen Erweiterung der baulichen und sonstigen Anlagen

fihren wird.
1.2. Mischgebiete (Ml Gem. § 6 BauNVO werden drei Mischgebiete festgesetzt. Mischgebiete dienen dem § 6 BauNVvO
1, MI 2, MI 3) Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht

wesentlich storen.

1.2.1. zuldssig sind gem. § 6 Abs. 2 BauNVO:

- gem. § 1 Abs. 4 BauNVO Wohngebdude in den Teilen des Mischgebietes mit der
Bezeichnung MI 1 und Ml 2,

- Geschafts- und Biirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

1.2.1.1. In den Teilen des Mischgebietes mit der Bezeichnung MI 3 sind gem. § 6 Abs. 2 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO Wohngebaude nur zuldssig als Wohnung fiir Betriebsleiter und
Betriebsinhaber.

1.2.2. nicht zuldssig sind gem. § 6 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO und gem. § 6 Abs.
3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO:
- die Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,
- Vergnlgungsstatten.
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1.2.3.

1.3. Eingeschrankte
Gewerbegebiete (GEe
1, GEe 2)

1.3.1.

1.3.2.

1.3.3.

2. MaB der baulichen
Nutzung

2.1 Hohe baulicher
Anlagen

2.2. Grundflachenzahl

2.3. Zahl der
Vollgeschosse

Gem. § 1 Abs. 10 BauNVO wird festgesetzt, dass bei den bestehenden baulichen und

sonstigen Anlagen der vorhandenen Nutzung (siehe Plan Nr. 1 & 3; Autoglas Himbert,

Garage und Konig Folie und Design, Schneider-Planen, Lkw- und Pkw-Werkstatt), Zum

Felsacker 76, 66773 Schwalbach-Hulzweiler, Flur 8, Flurstlicke (Teilflachen) 70/3 und

40/1:

1. eine Ermeuerung (z.B. durch Modernisierung der vorhandenen technischen Anlagen,
der Isolierungen oder MaBnahmen zum Brandschutz) ist allgemein zuldssig

2. sowie Anderungen an bestehenden baulichen und sonstigen Anlagen aus
zwingenden betrieblichen Erfordernissen ausnahmsweise zuldssig sind, soweit der
Nachweis erbracht wird, dass diese baulichen MaBnahmen zu keiner erheblichen
qualitativen bzw. quantitativen Erweiterung der baulichen und sonstigen Anlagen
fihren wird.

Gem. § 8 BauNVO werden zwei eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe 1 und GEe 2)
festgesetzt. In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe sind nur solche Betriebe und
Anlagen zuldssig, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen.

zuldssig sind gem. § 8 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO:

- nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe, Lagerhduser, Lagerpldtze und éffentliche
Betriebe,

- Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude,

- Anlagen fir sportliche Zwecke.

ausnahmsweise zuldssig sind gem. § 8 Abs. 3 BauNVO:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

nicht zuldssig sind gem. § 8 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO und § 8 Abs.
2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO:

- Tankstellen,

- Vergnlgungsstatten.

Siehe Nutzungsschablonen.

Die maximal zuldssige Gebaudehohe in den Eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe)
wird auf 10 m begrenzt. MaBgebend ist dabei die Oberkante (OK) des oberen
Dachabschlusses. Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante des vorhandenen
StraBenbelags der offentlichen Verkehrsflache (auf dem in Ost-West-Richtung
ausgerichteten Abschnitt).

Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 und 4 BauNVO festgesetzte

Grundflachenzahl (GRZ) der jeweiligen Baugebiete ist den Nutzungsschablonen zu

entnehmen.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die festgesetzte GRZ durch Garagen und

Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (§ 19 Abs.

4 Nr. 1 und 2 BauNVO) im WA 1 bis zu einer GRZ von 0,6, im GEe 1 bis zu einer GRZ
von 1,0 sowie in den MI 2 und MI 3 bis zu einer GRZ von 0,8 (iberschritten werden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird gem. § 16 Abs. 2 BauNVO und § 20 Abs. 1 BauNVO als
Hochstmal festgesetzt.
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Gem. § 8 BauNVO

§ 9Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m.
§§ 16-21a BauNVO

§ 9Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m.
§ 18 BauNVO

§ 9Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m.
§ 19 BauNVO

§ 9Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m.
§ 20 Abs. 1 BauNVO



3. Bauweise

4. Uberbaubare und
nicht tiberbaubare
Grundstiicksflachen

5. Flachen fiir
Stellplédtze und
Garagen

6. Versorgungsflachen /
-anlagen

7. Hochstzulassige Zahl
der Wohnungen

8. Flachen, die von der
Bebauung freizuhalten
bzw. nur eingeschrankt
bebaubar sind, hier:
Schutzabstand zur
Hochspannungsleitung
| Schutzstreifen zu den
unterirdischen
Leitungen

9. offentliche
StraBenverkehrsflache

10. Unterirdische
Versorgungsleitungen,
hier:
Gashochdruckleitung /
Mittelspannungserd-
kabel

Siehe Nutzungsschablonen.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) wird eine offene
Bauweise (o) festgesetzt. Entsprechend sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten. In den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1 und 2) sind nur
Einzelhduser zuldssig.

Innerhalb der Mischgebiete (MI) und der eingeschrankten Gewerbegebiete (GEe) wird
eine abweichende (a) Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22
Abs. 4 BauNVO darf eine Gebaudeldnge von 50 m iberschritten werden. Die seitlichen
Grenzabstande gem. LBO sind einzuhalten.

Siehe Plan.

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplangebiet durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen Gebaude und
Gebaudeteile die Baugrenze nicht (iberschreiten. Demnach sind die Gebaude innerhalb
des im Plan durch Baugrenzen definierten Standortes zu errichten. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfiigigem AusmalB kann zugelassen werden.

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen (§ 14 BauNVO) zuldssig, die dem Nutzungszweck der
in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und die
seiner Eigenart nicht widersprechen. Die Ausnahmen des § 14 Abs. 2 BauNVO gelten
entsprechend.

Stellplatze, Garagen und Carports sind auch auBerhalb der iberbaubaren
Grundstticksflache bis zu hinteren Baugrenze zuléssig.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind Garagen und Carports ausschlieBlich in
Anwendung des § 12 Abs. 1 BauNVO innerhalb der Baugrenzen und im seitlichen
Grenzabstand allgemein zuldssig.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Warme (z. B.
Trafostation, Heizzentrale) und / oder der E-Mobilitdt dienen, sind innerhalb des
Geltungsbereiches des Plangebietes, auch auBerhalb der Uiberbaubaren
Grundstlicksflachen zuldssig, auch soweit fiir sie keine besonderen Flachen festgesetzt
sind.

Innerhalb des WA 1 ist maximal eine Wohneinheit je Gebdude zuldssig. Innerhalb des
WA 2, MI 1 und MI 2 sind maximal 2 Wohneinheiten je Gebaude zulassig.

Siehe Plan.

Die Gashochdruckleitung, die Hochspannungsfreileitung und die 10-kV-
Mittelspannungserdkabel sind durch Schutzstreifen gesichert. Die Breite des
Schutzstreifens der Gashochdruckleitung betragt 8,0 m, d.h. jeweils 4,0 m rechts und
links der Leitungsachse.

Die Breite des Schutzstreifens der 10-kV-Mittelspannungserdkabel betrdgt 2,0 m, d.h.
jeweils 1,0 m rechts und links der Leitungsachse Die Hochspannungsfreileitung (220-/
380-kV) der Amprion GmbH ist durch einen Schutzstreifen gesichert. Die Breite des
Schutzstreifens betragt mind. 80 m (jeweils 35 m bzw. 45 m beidseits der
Leitungsachse).

Siehe Plan. Die Breite der StraBenverkehrsflache ist den Eintragungen in der
Planzeichnung zu entnehmen.

Siehe Plan.
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§ 9Abs. 1 Nr. 2
BauGBiV.m. § 22
BauNVO

§ 9Abs. 1 Nr. 2
BauGB iV.m. § 23
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB iV.m. § 14
Abs. 2 BauNVO

§ 9Abs. TNr.6
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB

§ 9 Abs. TNr. 11
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 13
BauGB



11. Oberirdische
Versorgungsleitungen,
hier:
Hochspannungsfreilei-
tung

12. Offentliche
Griinflachen

13. Offentliche
Griinflache, hier:
Spielplatz

14. Private Griinflache

15. MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von
Boden, Natur und
Landschaft

15.1.

15.2.

15.3

16. Anpflanzung von
Baumen, Strauchern
und sonstigen
Bepflanzungen

Bebauungsplan ,,Quartier Felsacker”,

Siehe Plan.

Siehe Plan.

Anlagenwege, Zugange und Zufahrten zu Nebenanlagen sind zulassig.

Siehe Plan.

Die in der Planzeichnung festgesetzte offentliche Grinflache wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr.
15 BauGB mit der Zweckbestimmung , Spielplatz” festgesetzt. Zulssig sind
ausschlieBlich Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen, die dem Spielplatz dienen
(insbesondere Spielgerate, Aufenthaltsbereiche, Wege/Platzflachen sowie untergeordnete
Nebenanlagen wie Sitzgelegenheiten und Abfallbehalter). Andere bauliche Anlagen und

Nutzungen sind unzulassig.

Siehe Plan.

Reduzierung der Versiegelung:

Der Anteil befestigter Flachen ist auf ein MindestmaB zu beschranken. Kfz-Stellplatze
sind einschlieBlich ihrer Zu- und Abfahrten ausschlieBlich in wasserdurchldssigen
Beldgen (z. B. Rasenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke, Schotterrasen,
Fugenpflastersteine oder offenporiges Wabenfugenpflaster, etc.) und
versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren. Ausnahmen kénnen aus Grinden der
Barrierefreiheit zugelassen werden.

Bodenpflege:

Flachen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege benétigt werden, sind
unversiegelt zu belassen und vegetativ anzulegen. Diese Flachen sind mit
gebietseinheimischen Saatgutmischungen oder Gehdlzen (Baume und Straucher) zu

bepflanzen.

Bei Gehdlzen ist die regionale Herkunft , Westdeutsches Bergland und
Oberrheingraben” (Region 4) nach dem , Leitfaden zur Verwendung gebietseigener
Gehdlze" (BMU, Januar 2012) sicherzustellen. Bei Saatgutmischungen ist darauf zu
achten, dass es sich um zertifiziertes Regio-Saatqut aus dem Ursprungsgebiet
,Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland” (UG 9) handelt. GroBflachig mit Steinen
bedeckte Flachen, auf denen Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen
(Schottergarten), sind nicht zuldssig. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare
Materialien (z. B. Folien, Vlies) sind nur zur Anlage von dauerhaft mit Wasser gefiillten
Flachen zulassig. Mineralische Splitabdeckungen ohne zusétzliches Vlies und Folie, die
sich z.B. trockenresistenten und insektenfreundlichen Beeten oder Gartenanlagen

unterordnen, sind erlaubt.

Insektenfreundliche Beleuchtung:

Beleuchtungen an StraBen und Wegen, AuBenbeleuchtungen baulicher Anlagen und
Grundstlicke sowie beleuchtete oder lichtemittierende Werbeanlagen sind i.5.d. § 41a
BNatSchG technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und
50 zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild lebender Arten vor nachteiligen
Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschiitzt sind.

Siehe Plan.

Gemeinde Schwalbach

§ 9 Abs. 1 Nr. 13
BauGB

§ 9Abs. 1 Nr. 15
BauGB

§ 9 Abs. 1T Nr. 15
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB



16.1.

16.2.

16.3.

16.4.

In der entsprechend gekennzeichneten Flache ist eine dauerhaft zu erhaltende Baum-
und Strauchhecke aus regionaltypischen Laubgehdlzen zu pflanzen. Alle ca. 10 m ist ein
Hochstamm zu pflanzen. Dazwischen sind Gruppen-Strauchpflanzungen mit einem
Abstand von ca. 3 m zueinander anzulegen. Es werden jeweils 3-5 Individuen der
gleichen Art in Gruppen gesetzt.

Zur Eingriinung der Allgemeinen Wohngebiete ist je Grundstlick mindestens 1
Hochstamm und 5 Strducher zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

Je 8 Stellplatze ist innerhalb der Misch- (M) und der Eingeschrankten Gewerbegebiete
(GEe) ein standortgerechter Hochstamm gem. Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Fir Neupflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind standortgerechte,
einheimische Gehdlze zu verwenden (vgl. Pflanzliste). Die Qualitdtsangaben nach FLL
sind einzuhalten.

Pflanzlisten:

Fiir die Hochstamme kénnen folgende Arten verwendet werden:
Ahorn (Acer campestre/platanoides/pseudoplatanus)

Buche (Fagus sylvatica)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Stiel-Eiche (Quercus robur)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Linde (Tilia cordata/platyphyllos)

Mindestqualitdt der Hochstamme: 3-mal verpflanzt, mindestens 12-16 cm
Stammumfang (StU) gemessen in 1 m Hohe.

Fir die Strauchpflanzungen kénnen folgende Arten verwendet werden:
Hainbuche (Carpinus betulus)

Hundsrose (Rosa canina)

Schneeball (Viburnum opulus/lantana)
Trauben-Kirsche (Prunus padus)

Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Holunder (Sambucus nigra und racemosa)
WeiBdorn (Crataegus monogyna/ laevigata)
Hasel (Corylus avellana)

Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Feld-Ahorn (Acer campestre)
Pfaffenhiitchen (Eyonimus europaeus)
Sal-Weide (Salix caprea)

Schlehe (Prunus spinosa)

Himbeere (Rubus idaeus)

Brombeere (Rubus fruticosus)

Mindestqualitdt der Straucher: 2-mal verpflanzt, Hohe 60-100 cm, Pflanzdichte: 1,0 m x
1,5 m.

Aus klimatischen Grlinden wird empfohlen, bei Pflanzungen die trocken-/hitzetoleranten
Sorten zu verwenden.
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16.4.1.

16.5.

17. Erhalt von Baumen

18. Grenze des
raumlichen
Geltungsbereiches

19.
Abwasserbeseitigung

20. Ortliche
Bauvorschriften

20.1.

20.2.

20.3.

20.4.

Bebauungsplan ,,Quartier Felsacker”,

Bei allen Baumpflanzungen sind die Empfehlungen der FLL (Empfehlungen fir
Baumpflanzungen, Teil 1 - Planung, Pflanzarbeiten, Pflege, 2. Ausgabe 2015, Teil 2

Standortvorbereitungen fiir Neupflanzungen, Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung,

Bauweisen und Substrate, 2. Ausgabe 2010 sowie die Giitebestimmungen fir
Baumschulpflanzen) ebenso wie die einschldgigen DIN Normen (DIN 18916 -
Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu beachten.

Flachdacher und Décher neu zu errichtender Gebaude mit einer Neigung von bis zu 15 °

sind mit einer durchwurzelbaren Mindestsubstratschicht von ca. 15 cm Starke
mindestens extensiv zu begriinen. Dabei ist ein Begriinungssystem zu wahlen, welches
das dauerhafte und vitale Wachstum von Grasern, Polsterstauden und zwergigen
Gehdlzen auch wahrend Ianger anhaltender Hitze- und Trockenheitsperioden
gewahrleistet.

Dies gilt nicht fir die durch notwendige technische Anlagen (z. B. Photovoltaik), oder
nutzbare Freibereiche auf den Dachern in Anspruch genommenen Fléchen.

Siehe Plan.
Die innerhalb der entsprechend gekennzeichneten Flache bestehenden Gehélzbestande
sind dauerhaft erhalten.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Quartier Felsacker” ist in der
Planzeichnung festgesetzt.

Das Plangebiet ist im Trennsystem zu entwassern.

Schmutzwasser und schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser sind in den
offentlichen Kanal in den ErschlieBungsstraBen einzuleiten.

Auf den privaten Grundstiicksflachen anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser ist zu nutzen oder, wenn maglich, dezentral auf den Grundstiicken
zu versickern.

Uberschiissiges Niederschlagswasser ist der Retentionsfléche nordwestlich des
Geltungsbereiches (Flurstlicke 120/1, 132/1, 516/135, 620/129 und 621/130)
zuzufiihren.

Der Uberlauf erfolgt in den nachsten Vorfluter (Lochbach). Die Vorschaltung von
Speichern (z.B. Zisterne) zur Brauchwassernutzung ist generell zuldssig.

Dachgestaltung:

- Als Dachformen sind Flachdacher und Satteldacher zuléssig. Bei direkt an die
Hauptgebaude angebauten Nebengebéude ist die Dachneigung und die Dachform
des Hauptgebaudes aufzunehmen.

- Mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie ist die Verwendung von
spiegelnden Dachmaterialien unzuldssig.

Fassadengestaltung:

- Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus glanzenden/reflektierenden Materialien.

- Die Begriinung von Fassaden zwecks naturschutzfachlicher Aufwertung und
Verbesserung des Mikroklimas ist zuldssig.

Bdschungen, Abgrabungen, Aufschiittungen und Stiitzwéande:

- Die Anlage von Boschungen, Stiitzmauern, Abgrabungen und Aufschiittungen (auch
auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache) ist bis zu einer Héhe von 4,0 m
zuldssig.

Sonstiges:

- Milltonnen sind entweder in Schranken einzubauen oder sichtgeschiitzt aufzustellen.

Gemeinde Schwalbach

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. §§ 49-54
Saarlandisches
Wassergesetz

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 85 Abs. 4
LBO



20.5. Stellplatze:
- Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist der Satzung Uber die Herstellung
notwendiger Stellpldtze in der Gemeinde Schwalbach (Stellplatzsatzung) zu

entnehmen.
20.6. Werbeanlagen:
- Es ist die Werbeanlagensatzung der Gemeinde Schwalbach zu beachten.
21. Nachrichtliche Waldabstand § 9 Abs. 6 BauGB
Ubernahme Gem. § 14 Abs. 3 LWaldG ist bei der Errichtung von Gebauden auf waldnahen

Grundstlicken ein Abstand von 30 Metern zwischen Waldgrenze und AuBenwand des

Gebdudes einzuhalten. Die gleichen Abstande sind bei der Neubegriindung von Wald zu

Gebauden einzuhalten. Durch die Erweiterung bestehender Gebaude diirfen die gemal

Satz 1 einzuhaltenden Abstande nicht verkiirzt werden. Die Forstbehdrde genehmigt

Ausnahmen von dem gemaB Satz 1 einzuhaltenden Abstand, wenn

- der Eigentiimer des zu bebauenden Grundstiicks zugunsten des jeweiligen
Eigentiimers des von der Abstandsunterschreitung betroffenen Grundstiicks eine
Grunddienstbarkeit mit dem Inhalt bestellt, die forstwirtschaftliche Nutzung des von
der Abstandsunterschreitung betroffenen Grundstlicks einschlieBlich sémtlicher
Einwirkungen durch Baumwurf zu dulden und insoweit auf Schadensersatzanspriiche
aus dem Eigentum zu verzichten und

- aufgrund der Standortgegebenheiten, insbesondere der Gelandeausformung, der
Wialdstruktur sowie der Windexposition keine erhdhte Baumwurfgefahr besteht.

Dem Antrag auf Genehmigung einer Ausnahme ist ein Plan beizufiigen, aus dem die

Flurstlicksbezeichnung des Grundstlicks sowie die genaue Lage des zu errichtenden

Gebaudes auf dem Grundstiick hervorgehen.

22. Hinweise

22.1. Artenschutz

Um Verbotstatbestande n. §§ 19 und 44 BNatSchG zu vermeiden ist eine Priifung

riickzubauender Gebaude auf Gebaudebriiter und bei Gebauden mit strukturellen

Voraussetzungen (Dach-, Kriechboden, Zwischendach, verblendete AuBenfassaden) auf

quartiernehmende Fledermause erforderlich;

- im Fall von nicht unter die Legalausnahme n. § 44 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 BNatSchG
fallende Fortpflanzungs- und Ruhestatten (tradierte Fledermauskolonien im Dachstuhl,
Gebaudebriiter der Roten Listen wie z.B. Haussperling) sind in Absprache mit dem
LUA addquate AusgleichsmaBnahmen (ggfs. CEF) vorzunehmen (bei Vorkommen von
Haussperlingen z.B. kiinstliche Nisthilfen am neuen Gebdudebestand)

- in allen Féllen (auch einzelne Fledermduse in der Fassade, Bruten haufiger
Gebaudebriter wie Hausrotschwanz) sind die Abrissarbeiten entweder grundsatzlich
im Winterhalbjahr durchzufiihren oder so zu beginnen, dass die Nist- und
Quartierméglichkeiten zu den Aktivitdtszeiten nicht mehr bestehen (etwa durch
Verschluss im Winterhalbjahr); im Falle eines notwendigen Riickbaus oder
Riickbaubeginns im Sommerhalbjahr ist im Fall eines Nachweises von
Gebaudebriitern der Riickbau bis zur Astlingsphase einzustellen; bei
spaltenbewohnenden Fledermdusen kénnen die Tagesquartiere unter fachlicher
Anleitung verschlossen werden.

22.2. Denkmalschutz
- Auf die Anzeigepflicht von Bodenfunden und das Veranderungsverbot (§ 16 Abs. 1
und 2 SDschG) wird hingewiesen. Zudem wird auf § 28 SDschG
(Ordnungswidrigkeiten) hingewiesen.
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22.3. Bodenschutz

- Gem. §§ 1a Abs. 2 BauGB und § 7 BBodSchG ist bei der ErschlieBung auf einen
sparsamen, schonenden und fachgerechten Umgang mit Boden zu achten. Die
Bodenarbeiten sind nach den einschldgigen Vorschriften der DIN 18915
(,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten”) durchzufiihren. Die
vorhandenen Oberbdden sind abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern und an den
zu begriinenden Freiflachen wieder einzubauen. Uberschiissige Oberbdden sind an
anderer Stelle zu verwerten.

22.4. Altlasten
- Sind im Plangebiet Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen bekannt oder ergeben
sich bei spateren Bauvorhaben Anhaltspunkte iiber schédliche Bodenveranderungen,
besteht gemaB § 2 Abs. 1 Saarlandisches Bodenschutzgesetz (SBodSchG) die
Verpflichtung, das Landesamt fir Umwelt- und Arbeitsschutz in seiner Funktion als
Untere Bodenschutzbehérde zu informieren.

22.5. Starkregen
- Hinsichtlich der klimatischen Veranderungen ist darauf zu achten, dass die

Oberflachenabfliisse aufgrund von Starkregenereignissen einem kontrollierten Abfluss
zugefiihrt werden. Den umliegenden Anliegern darf kein zusatzliches Risiko durch
unkontrollierte Uberflutungen entstehen. Hierfiir sind bei der Oberflachenplanung
vorsorglich entsprechende MaBnahmen vorzusehen. Besondere MaBnahmen zur
Abwehr von méglichen Uberflutungen sind wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endgiltigen Begriinung und Grundstiicksgestaltung durch die
Grundstlickseigentiimer zu bedenken. Der Grad der Gefahrdung durch
Starkregenereignisse ist im Zuge der Bauausflihrung anhand weiterer Daten naher zu
untersuchen. GemaB § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen des ihr Moglichen
und Zumutbaren verpflichtet, VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen
Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen.

22.6. Erneuerbare Energien
- Es sind zum Zeitpunkt der Antragstellung auf Baugenehmigung oder
Genehmigungsfreistellung jeweils geltenden Vorschriften zur Installation erneuerbarer
Energien zu beachten, welche Uber die Vorgaben dieses Bebauungsplanes
hinausgehen kénnen (s. auch LBO zu PV auf Dachern gewerblicher Gebaude,
Uberdachung gewerblicher Stellplétze, etc.).

22.7. Kampfmittel
- In Bebauungsplanverfahren erfolgen keine Bewertungen des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes mehr zur Gefahr von Bauvorhaben durch
Vorhandensein von Kampfmitteln / Munitionsfunden. Dies ist im Zuge der weiteren
Detailplanung eigenverantwortlich bei der Fachbehdrde anzufragen oder eine Klarung
durch eine zu beauftragende Fachfirma herbeizufiihren.

22.8. Deutsche Telekom Technik GmbH

- Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im
Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien
jederzeit mdglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkdasten und
Kabelschachten sowie oberirdische Gehause soweit freigehalten werden, dass sie
gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen.

- Bei Konkretisierung der Planungen ist eine Planauskunft und Einweisung von der
zentralen Planauskunft Siidwest einzufordern.

- Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

- Sollte an dem betreffenden Standort ein Anschluss an das Telekommunikationsnetz
der Telekom bendtigt werden, wird darum gebeten sich zur Koordinierung mit der
Verlegung anderer Leitungen rechtzeitig mit der Deutschen Telekom Technik GmbH in
Verbindung zu setzen.
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22.9.

22.10.

22.11.

22.12.

22.13.

22.14.

energis-Netzgesellschaft mbH

Entsprechende Einweisungsplane der Versorgungsleitungen kénnen iber die
Planauskunft, Abteilung Netzdokumentation, zur Verfligung gestellt werden.

Fiir die geplanten Erweiterungen der ErschlieBungsflachen, mlssen der energis-
Netzgesellschaft mbH friihzeitig detaillierte Angaben zu dem benétigten
Leistungsbedarf der gewerblichen Betriebe und Wohnhéuser vorgelegt werden, um
entsprechende Versorgungskonzepte flr die Stromversorgung zu realisieren.
Grundsatzlich sind BaumaBnahmen in der Nahe der Einrichtungen vor Baubeginn mit
der Abteilung RVV aufgrund der erforderlichen Einweisungen und evtl. notwendigen
SicherheitsmaBnahmen abzustimmen.

Gas- und Wasserwerke Bous-Schwalbach GmbH

Das Gebiet ist nicht vollstandig mit den fir die im Planungsziel beschriebenen
Nutzungen erschlossen. Insbesondere die Trinkwasserversorgung ist lediglich in Form
einiger weniger Leitungen ausgeflhrt (an der derzeitigen Nutzung orientiert).

Des Weiteren muss davon ausgegangen werden, dass, je nach Gewerbebetrieb (Art
und Anzahl), von ggf. Gber den Grundschutz hinausgehenden Loschwassermengen
aus-zugehen ist. Folglich es sich um Objektschutz handelt (Verantwortung obliegt
dem Eigentiimer). Hier bedarf es einer friihzeitigen Abstimmung. Eine deutlich tber
den Trinkwasserbedarf hinausgehende Wassermenge kann ggf. nicht bereitgestellt
werden.

Die Erdgasversorgung ist ebenfalls an die geplante Nutzung anzupassen. Hier sind
allerdings mehrerer Hauptleitungen auf dem Gelande vorhanden, sodass der
ErschlieBungsumfang -je nachdem wie das Interesse der Eigentiimer ist- deutlich
geringer als bei der Trinkwasserversorgung ist.

Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Es wird darauf hingewiesen, dass die Anlagen bei der Bauausfihrung zu schiitzen
bzw. zu sichern sind, nicht tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert
werden diirfen. Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung der
Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, benétigt die Vodafone Kabel
Deutschland GmbH mindestens drei Monate vor Baubeginn den Auftrag, um eine
Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten
durchfiihren zu kénnen.

Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutschland
Vertrieb und Service GmbH. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet wird
dazu eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft iiber den vorhandenen
Leitungsbestand abgeben.

RAG Deutsche Steinkohle AG

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der bisherigen Abbautatigkeiten im
Bereich Schwalbach der RAG Deutsche Steinkohle AG und ihrer Rechtsvorganger.
Nach Priifung des Vorhabens aus bergbaulicher Sicht wird mitgeteilt, dass der letzte
Abbau inzwischen mehr als 40 Jahre zurlickliegt, so dass die Einwirkungen
erfahrungsgemaB abgeklungen sind.

Die derzeitige Planung sieht in diesem Bereich keinen weiteren Abbau mehr vor.
Seitens der RAG Deutsche Steinkohle AG bestehen grundsatzlich keine Einwande
gegen das Planvorhaben.

Da im Untergrund jedoch mit UnregelmaBigkeiten gerechnet werden muss, wird bei
einer eventuellen Bebauung das Hinzuziehen eines Bodengutachters empfohlen. Am
siidlichen Rand des Planbereichs verlaufen zwei Kabel zur Spannungsversorgung
Neyschacht - Duhamel. Bei Arbeiten in diesem Bereich sollte EVONIK kontaktiert
werden.

STEAG Netz GmbH

Die Kabeltrassen diirfen nicht diber- und nicht unterbaut werden und missen jederzeit
zuganglich sein. Bei BaumaBnahmen ist eine ortliche Einweisung erforderlich.
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22.15. Verfahren

- Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.

Die Vorschriften des § 13 BauGB gelten entsprechend. Damit wird gem. § 13 Abs. 3
BauGB von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiighar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB und gem. § 13 Abs. 2 BauGB von der
friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen.

22.16. Normen, Richtlinien
- Die Einsicht der verwendeten Normen, Richtlinien und eingegangenen
Stellungnahmen ist im Bauamt der Gemeinde Schwalbach méglich.
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