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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

In der Stadt Ottweiler besteht eine anhal-
tende Nachfrage nach Wohnbauplatzen im
innerortlichen Bereich.

Nahe des Ortskernes des Hauptortes Ott-
weiler liegt nordlich der ,lllinger StraBe”
und des ,Remmesweilerweges” und sid-
lich der ,Dr.-Maximilian-Rech-StraBe” eine
bisher unbebaute Griinflache, die als Poten-
Zialflache fiir Wohnnutzung aktiviert wer-
den kann.

So wird eine Nachverdichtung im Sinne des
Grundsatzes Innen- vor AuBenentwicklung
ermdglicht und eine bereits seit langem als
Potenzialfliche der Stadtentwicklung be-
stehende Flache sinnvoll genutzt.

Die Realisierung des neuen Wohngebietes
tragt dazu bei, den Siedlungskérper zwi-
schen lllinger StraBe bzw. Remmesweiler-
weg und Dr.-Maximilian-Rech-StraBe nach-
zuverdichten.

Geplant ist die Errichtung von ca. 16 Wohn-
gebauden, die (ber den bestehenden Er-
schlieBungsansatz am ,Amselweg” und
iiber die StraBe ,Am Lehbesch” erschlossen
werden sollen. Die erforderlichen Stellplatze
sollen auf den Grundstlicken organisiert
werden.

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vor-
habens beurteilt sich aktuell auf Grundlage
des bestehenden Bebauungsplanes ,Auf
dem Lehbesch” und nach § 34 BauGB (Zu-
lassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile). Die
Realisierung des Vorhabens ist auf dieser
Grundlage nicht méglich.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen flir die Zulassigkeit der Pla-
nung, bedarf es daher der Aufstellung des
Bebauungsplanes. Die Stadt Ottweiler hat
somit nach § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m § 2 Abs.
1 BauGB die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Wohngebiet Felsenkeller” be-
schlossen.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Durchfiihrung des Verfahrens wur-
de die Kernplan Gesellschaft fiir Stadtebau
und Kommunikation mbH, KirchenstraBBe
12, 66557 lllingen, beauftragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt es sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innenent-
wicklung (Nachverdichtung). Mit dem Ge-
setz zur Erleichterung von Planungsvorha-
ben fiir die Innenentwicklung der Stadte
vom 21. Dezember 2006, das mit der No-
vellierung des Baugesetzbuches am 1. Ja-
nuar 2007 in Kraft trat, fallt die seit Juli
2004 vorgesehene formliche Umweltprii-
fung bei Bebauungsplanen der GréBenord-
nung bis zu 20.000 m? weg. Dies trifft fiir
den vorliegenden Bebauungsplan zu, da
das Plangebiet lediglich eine Fléche von ca.
1,5 ha in Anspruch nimmt.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft flir den vorliegenden
Bebauungsplan zu.

GemaR § 13aAbs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich
der vorgenommenen Eingriffe ist damit
nicht notwendig.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
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 umwelt-
bezogener Informationen verfiighar sind,
der zusammenfassenden Erklérung nach §
10 Abs. 4 BauGB und von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.
Tund § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wird.

Flachennutzungsplan

Der aktuell rechtswirksame Flachennut-
zungsplan der Stadt Ottweiler stellt den zu
iberplanenden Bereich als Wohnbauflache
dar. Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB ist damit erfiillt.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich liegt im Stadtteil Ott-
weiler der Stadt Ottweiler. Das Plangebiet
befindet sich zentral im Stadtteil, in ca. 450
Metern Entfernung zum siiddstlich liegen-
den Stadtkern.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Wohnbebauung
mit zugehdrigen Garten der Dr.-Maximi-
lian-Rech-StraBe sowie der StichstraBen 7
Amsel-, Drossel- und Finkenweg v‘i O

e im Osten durch die Wohnbebauung mit Ar - .
zugehdrigen Garten der StraBe Am Fel- 'I gllien

Galgenberg -

1 denthohen

7 N

= A

senkeller

e im Siden durch die Wohnbebauung mit

. . . Lage im Raum, ohne MaBstab; Quelle: ZORA, LVGL des Saarlandes, Bearbeitung: Kernplan
zugehorigen Garten des Remmeswei-

lerweges und der lllinger StraBe Wohnbebauung der Dr-Maximilian-  Die genauen Grenzen des Geltungsberei-
e im Westen durch die Verkehrsflache der Rech-StraBe und des Remmesweilerwe-  ches sind der Planzeichnung des Bebau-
StraBe Am Lehbesch mit angrenzender ges ungsplanes zu entnehmen.

Luftbild mit Geltungsbereich, ohne MaBstab; Quelle: LVGL, Bearbeitung: Kernplan
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Nutzung des Plangebietes, Um-
gebungsnutzung und Eigen-
tumsverhdltnisse

Das Plangebiet stellt derzeit eine minderge-
nutzte Griinflache dar, mit Einzelbdumen
und kleineren Gehélzbesténden. Die direkte
Umgebung des Plangebietes ist Uberwie-
gend durch Wohnnutzung mit den zugehé-
rigen Garten gepragt.

Die Flache ist im Eigentum eines Dritten, mit
Ausnahme der bestehenden FuBwege. Die-
se befinden sich im Eigentum der Stadt Ott-
weiler.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet fallt von Nordwesten nach
Stidosten ab. Der hochste Punkt des Plange-
bietes liegt im Nordwesten an der Strafe
Am Lehbesch bei ca. 295 m { NN, der tiefs-
te Punkt liegt im Stidosten an der StraBBe Am
Felsenkeller bei ca. 275 m i NN.

Die Topografie hat Auswirkungen auf die
Konzeption der ErschlieBung und die Ent-
wasserung des Plangebietes sowie auf die
Anordnung der Baukorper durch Auswei-
sung der Baufenster. Durch das Planvorha-
ben wird es zu Reliefverdnderungen kom-
men, da Geldndemodellierungen erforder-
lich werden.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird Gber die L141 (lllinger
StraBe) im Siden an das Gberdrtliche Ver-
kehrsnetz angeschlossen.

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes
erfolgt vom Amselweg im Norden. Zusatz-
lich ist eine tempordre BaustraBe zur Ab-
wicklung des Baustellenverkehrs wahrend
der Bauphase mit Anschluss an die StraBe
+Am Lehbesch” vorgesehen.

Im Zuge der Realisierung der Planung sind
sowohl der Anschluss an den Amselweg als
auch die gebietsinterne ErschlieBung zu
planen und zu realisieren.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist aktuell nicht an das Sys-
tem der Ver- und Entsorgung angeschlos-
sen. Die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und somit Anschlusspunkte sind im Gebiet
und in unmittelbarer Nahe des Plangebietes
vorhanden.

Plangebiet mit Blick von Nordwesten; Foto: Kernplan

Es wurde eine Konzeption zur Entwasse-
rung und ErschlieBung des Gebietes erstellt,
aufbauend auf einer geotechnischen Unter-
suchung. Zudem erfolgte eine hydraulische
Uberprifung der Entwasserung.

Ergebnis der Untersuchungen:

.Die vorliegende Planung sieht vor, dass
Neubaugebiet ,Am Felsenkeller' mittels
eines Mischwassersystems an zwei Punkten
an das bestehende Kanalnetz der Stadt Ott-
weiler anzuschlieBen. Die Anschlusspunkte
befinden sich in der ,lllinger StraBe’.”

.Die Lage der geplanten Kanadle befindet
sich Uberwiegend im Bereich der zu errich-
tenden WohnstraBe (...)."

,Die BaumaBnahme kann in zwei Bauab-
schnitte unterteilt werden. (...) Der erste
Bauabschnitt befindet sich im Westen des
MaBnahmenbereiches. In diesem Bauab-
schnitt wird an den bereits bestehenden Ka-
nal des Amselweges angeschlossen. (...) Im
2. Bauabschnitt werden die vorhandenen
Kanalstrange des ,Drosselweges’ und des
,Finkenweges' teilweise umverlegt und an
den neu geplanten Entwasserungskanals
des Neubaugebietes angeschlossen. Dieser
verlauft in der Trasse der geplanten Erschlie-
BungsstraBe und bindet an das vorhandene
Kanalsystem der StraBe ,Am Felsenkeller’

"

an.

,Da das betreffende Geldnde in steiler
Hanglage liegt, kann nicht prognostiziert
werden, ob und wo das durch die Versicke-
rung ins Felsgestein eingetragene Wasser
talseitig austritt (...) Aus diesem Grund wird
fir die (..) Planung die Méglichkeit einer de-

zentralen Versickerung der Oberflachen-
wasser nicht weiter berticksichtigt.”

.Da aufgrund der durchgefiihrten geotech-
nischen Untersuchung (..) und des nicht
vorhanden sein eines nahegelegenen ge-
eigneten Vorfluters, eine ErschlieBung im
Trennsystem weder wirtschaftlich noch
technisch umsetzbar ist, kann (..) die Be-
handlung im Mischsystem erfolgen.”
(Quelle: Planung und Konzeption der Entwasserung
und ErschlieBung, Vorplanung, Ingenieurbiro Leibfried
GmbH, Stand 24. November 2015; siehe ergénzend
Geotechnischer Bericht zum Wohngebiet Felsenkeller
in Ottweiler, WPW Geoconsult Stidwest ,GmbH, Stand
22.09.2015)

Gegebenenfalls sind aufgrund der Topogra-
fie Hebeanlagen fir Kellergeschosse erfor-
derlich.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

Grundzentrum, Siedlungsachse 1. Ordnung

Vorranggebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

e Nachrichtlich Gibernommene Siedlungsflache tiberwiegend Wohnen (entspricht dem
Planvorhaben)

e (Z 12): Konzentration der Siedlungsentwicklung in den zentralen Orten entlang der
Siedlungsachsen (ausgewogene Raumstruktur, Vermeidung flachenhafter Siedlungs-
strukturen, Erreichbarkeitsverhaltnisse): erfillt

e (Z17,21) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale; bedarfsgerech-
te, stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbestandes statt Ausdehnung in
den AuBenbereich: erfillt

e (Z 32) Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen statt Ausweisung und Erschlie-
Bung neuer Wohnbauflachen: erfillt

e Schwerpunkt fiir die Wohnsiedlungstatigkeit innerhalb des zentralen Ortes: erfillt
e keine Restriktionen fir das Vorhaben

Wohneinheiten

e Baureifmachung fir zweckentsprechende Nutzung im Gebiet Felsenkeller

o das Plangebiet war grundsatzlich bereits durch den Bebauungsplan ,Auf dem Leh-
besch” bebaubar. Es handelt sich um die Anderung des bestehenden Planungsrechts.

e keine Auswirkungen auf das landesplanerische Ziel eines landesweit und siedlungs-
strukturell ausgeglichenen und ressourcensschonenden Wohnbauflachenangebotes.

e Es wird beantragt, dass aufgrund § 13a BauGB (Bebauungsplan, der der Nachver-
dichtung dient) die Wohneinheiten nicht angerechnet werden.

Landschaftsprogramm

keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

nicht betroffen

Regionalpark

Regionalpark Saar (damit aber keine restriktiven Wirkungen verbunden)

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, ~ Geschitzte
Landschaftsbestandteile,  Nationalparks,
Naturparks, Regionalparks, Biospharenre-
servate

nicht betroffen

Naturdenkmaler, in der Denkmalliste nach
§ 6 SDSchG verzeichnete Denkmaler oder
in amtlichen Karten verzeichnete Gebiete

nicht betroffen

Geschiitzter unzerschnittener Raum nach §
6 Abs. 1 SNG

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

e aufgrund der offiziell vorliegenden Geofachdaten keine Hinweise auf das Vorkommen
okologisch hochwertiger Biotoptypen oder Arten: innerhalb des Geltungsbereiches
keine Arten oder Flachen im Datenmaterial des Arten- und Biotopschutzprogramms
dargestellt; Plangebiet nicht im Rahmen der Biotopkartierung erfasst

e keine gesetzlich geschitzten Biotope oder FFH-Lebensraumtypen betroffen

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG)

Einzelbdume und Gehdlzbestande betroffen, die als Gelege flr Vogel dienen kdnnen:
Hinweis auf § 39 Abs. 5 BNatschG (Rodungsfrist)

Bebauungsplan , Wohngebiet Felsenkeller”
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Kriterium

Beschreibung

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natirlicher Lebens-
raume nach USchadG, Verbotstatbestand
nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schltzten Tier- und Pflanzenarten, d. h. al-
le streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten. ,Allerweltsarten” mit
einem landesweit glinstigen Erhaltungszu-
stand und einer groBen Anpassungsfahig-
keit (d. h. bei diesen Arten sind keine popu-
lationsrelevanten Strungen und keine Be-
eintrachtigungen der 6kologischen Funk-
tion ihrer Lebensstatten, insbesondere der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu erwar-
ten) werden nicht speziell geprift

Bestehende Vorbelastungen:

Habitatausstattung:

Bedeutung als Lebensraum flir abwagungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

artenschutzrechtliche Beurteilung:

Lage innerhalb des Siedlungsgebietes von Ottweiler; nach drei Seiten von Wohnbe-
bauungen inkl. Gartennutzungen umgeben

angrenzend L 141 (durchschnittliche Verkehrsdichte von 4.075 KFZ/24 h laut Ver-
kehrsmengenkarte = mittlere Verkehrsbelastung)

Wiesenbrache frischer Standorte, ruderalisiert (Streifen zu den Gérten oft gemaht)

Gehblzbestande/Geblische aus u.a. Hasel, Schlehe, Rosen, Himbeere, Ginster, Jung-
wuchs von Eiche, Ahorn, Birke etc., teilweise Straucher sowie Boden mit Efeu iiber-
wachsen

Brombeer-Verbuschungen

Eingestreut Einzelbdume mit maximal mittlerem Stammholz (u.a. Fichte, Obst, Kir-
sche, Stieleiche, Birke, Ahorn, Buche, Kiefer)

Zierstraucher
umgebend Garten
kein gesetzlich geschiitztes Biotop oder FFH-LRT betroffen

ABSP-Artpool fiihrt fir das betroffene Gebiet keine Tier- oder Pflanzenarten auf
Nicht bei der Biotopkartierung erfasst

aufgrund der Vorbelastungen, die mit einem hohen Stérgrad verbunden sind, Bedeu-
tung des Plangebietes als Lebensraum fiir planungsrelevante Tiere deutlich einge-
schrankt

keine abwdgungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tierarten, insbesondere keine
Fortpflanzungsraume streng geschiitzter Tierarten, zu erwarten, dies bezieht sich auf
samtliche im Saarland vorkommenden potenziell betroffenen gemeinschaftsrechtlich
geschiitzten Tiere (Libellen, Fische, Muscheln, Rundmauler, Weichtiere, Krebse, Repti-
lien, Amphibien, Tagfalter, Kafer, Heuschrecken, Séugetiere, Végel), fiir die der Pla-
nungsraum keinen geeigneten Lebensraum bietet. Dies gilt inshesondere fir arten-
schutzrelevante Vogelarten: weder Brutstatten von Vogelarten des Anhangs | der
Vogelschutzrichtlinie noch Fundnachweise fiir Rast- und Zugvogelarten im Geltungs-
bereich bekannt und aufgrund der Habitatausstattung sowie der bestehenden Vor-
belastungen auch nicht zu erwarten; Baume bieten auch kein Quartierpotenzial fiir
Fledermause

Eingriffsgebiet zwar Lebensraum (sowohl zur Jagd als auch zur Fortpflanzung) u.a.
von sonstigen europdischen Vogelarten, jedoch nur haufige und ubiquitér verbreitete
stérungsunempfindliche Arten zu erwarten. Bei potenziell entstehenden lokalen,
kleinflachigen Habitatverlusten ausreichend Ausweichmdglichkeiten in den unmittel-
bar angrenzenden Lebensrdumen (angrenzende Garten, Griinflachen, Geholzbestan-
de) vorhanden.

auch nach Realisierung der Planung bieten die zukiinftig Gartenflachen Habitatmdg-
lichkeiten

dem Geltungsbereich kommt aktuell keine besondere artenschutzrechtliche Bedeu-
tung zu; fir alle potenziell betroffenen Tierartgruppen gilt: einzelne Individuen kon-
nen zwar nicht essenzielle Teil-Habitate verlieren, die ortlichen Tier-Populationen
werden jedoch auf Grund des Vorhandenseins ausreichend groBer vergleichbarer
Lebensraume im direkten Umfeld, auf die ausgewichen werden kann, keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen erfahren; keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes
der vorkommenden Tierpopulationen

Bebauungsplan , Wohngebiet Felsenkeller”
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Kriterium

Beschreibung

e erhebliche nachteilige Beeintrachtigungen von artenschutzrechtlich relevanten Arten
insgesamt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten, insbesondere kein Ver-
botstatbestand im Sinne des § 44 BNatSchG

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

e Uber die obigen Ausfiihrungen hinaus kein FFH-Lebensraumtyp/besonders geschitz-
ter Lebensraum betroffen

Zwischenfazit

Nach derzeitigem Kenntnisstand kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 BNatSchG;
Voraussetzungen fiir Haftungsfreistellung flir Schaden an bestimmten Arten und nattirli-
chen Lebensraumen nach § 19 BNatSchG erflllt

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: Wohnbauflache (Quelle: Stadt Ottweiler); Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs.
2 BauGB erfiillt

Bebauungsplan

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens gestaltet sich differenziert:

e Bebauungsplan ,Auf dem Lehbesch”: Festsetzung von Wohnbauflachen, Erschlie-
Bung unter anderem (iber den Amselweg, Festsetzungen (insbesondere iiberbaubare
Grundstlicksflachen) stehen dem stadtebaulichen Konzept zum Teil entgegen.

e in dem Ubrigen Teilbereich beurteilt sich die Vorhabenzuldssigkeit nach § 34 BauGB;
danach ist eine Zulassigkeit nicht gegeben, da insbesondere die ErschlieBung nicht
gesichert ist und der Bebauungszusammenhang trotz integrierter Lage des Vorha-
bens planungsrechtlich keinen Eindruck von Geschlossenheit vermitteln kann

Bebauungsplan , Wohngebiet Felsenkeller”
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Das Projekt

Berticksichtigung von
Standortalternativen

In der Stadt Ottweiler besteht eine anhal-
tende Nachfrage nach Baugrundstiicken im
innerdrtlichen Bereich im Hauptort Ottwei-
ler.

Zur Bewertung moglicher Flachen fiir die
Realisierung des Vorhabens und zur Stand-
ortentscheidung wurden verschiedene Kri-
terien zugrunde gelegt:

e zentrale Lage, Hauptort: Die ge-
wahlte Potenzialflache liegt innerhalb
des Hauptortes der Stadt, stidéstlich des
Stadtkernes (ca. 400 m Entfernung).
Einrichtungen des kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfes sind auch fuBlaufig in kur-
zer Zeit zu erreichen.

¢ sinnvolle Nachverdichtung des Be-
standes: bereits in der Vergangenheit
war auf einem Teil der Flache Wohnnut-
zung vorgesehen (Bebauungsplan , Auf
dem Lehbesch”). An diesem Standort
wird eine Nachverdichtung im Sinne des
Grundsatzes Innen- vor AuBenentwick-
lung ermdglicht und die Fldche sinnvoll
genutzt.

e gute Verkehrsanbindung, Nutzung
des bereits bestehenden Erschlie-
Bungsansatzes: Eine gute Verkehrsan-
bindung ist wesentlicher Faktor fur die
Attraktivitat eines Wohngebietes. Das
Plangebiet weist eine gute verkehrliche
Erreichbarkeit auf (geringe Entfernung
zur L 141 - Illinger StraBe). Die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur ist in den um-
liegenden BestandsstraBen bereits vor-
handen.

¢ Vermeidung von Nutzungskonflik-
ten: Die Neuplanung sieht ein Wohn-
gebiet vor. Die direkte Umgebung im
Norden, Osten und Westen dient eben-
falls dem Wohnen. Weder vom Plange-
biet auf die Umgebungsnutzung noch
von der Umgebung auf das Plangebiet
gehen nachteilige Auswirkungen aus.

Aufgrund der erlduterten Anforderungen an
das Plangebiet wurden alternative Standor-
te im Vorfeld der Planung ausgeschlossen.

Wohnbebauung am Remmesweilerweg, Blick von Siidwesten auf die StraBe Am Lehbesch; Foto: Kernplan

Umgebung des Plangebietes am Amselweg, Blick von Nordwesten; Foto: Kernplan

Eine Betrachtung von Nutzungsalternativen
kann aus folgenden Griinden auBen vor
bleiben:

o Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes wird dem Planungsziel fiir die Um-
gebung  entsprochen  (vorwiegend
Wohnnutzung). Teile des Geltungsbe-
reiches waren bereits durch den Bebau-
ungsplan ,Auf dem Lehbesch” als
Wohnbauflache erfasst. Andere Nut-
zungsalternativen weisen ein zu groBes

Storpotenzial gegentiber dem Wohnen
in der direkten Nachbarschaft auf.

Der Flachennutzungsplan stellt den Gel-
tungsbereich als Wohnbauflache dar.
Als planerische Zielvorstellung des vor-
bereitenden Bauleitplanes ist demnach
Wohnnutzung an diesem Standort vor-
gesehen. Durch die geplante Nachver-
dichtung dieses Bereiches wird die
Stadt der bestehenden Nachfrage ge-
recht.
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e Aufgrund der geringen Breite der vor-
handenen ErschlieBungsansatze bzw.
der geringen Breite der Gebietszufahrt
und der bewegten Topografie ist das
Plangebiet fiir andere Nutzungen unge-
eignet.

Stadtebauliche Konzeption

Stadtrdumlich orientiert sich die Planung
weitestgehend an den bestehenden Wohn-
baufldchen in einer offenen, ca. zweige-
schossigen Bauweise. Dies gewahrleistet
ein harmonisches Einfligen in den Bestand.

Angedacht ist die Ausweisung von maximal
16 Baustellen, bei GrundstlicksgréBen ab
ca. 600 gm. Uber flexibel parzellierbare
Grundstticke wird zugleich eine gréBtmdgli-
che Flexibilitat bei der Entwicklung gewahr-
leistet.

Die verkehrstechnische Anbindung des Ge-
bietes erfolgt {iber den bestehenden Er-
schlieBungsansatz, ausgehend vom Amsel-
weg. Das nordwestliche Grundstiick wird
iiber die StraBe Am Lehbesch erschlossen.

Bereits im Bebauungsplan ,Auf dem Leh-
besch” war, neben der ErschlieBung tber

die StraBe Am Felsenkeller, eine Erschlie-
Bung Uber den Amselweg vorgesehen.

Die interne ErschlieBung erfolgt hangparal-
lel, in Anlehnung an die Topografie des Ge-
bietes.

Uber die ca. 5, 50 m breite verkehrsberuhig-
te ErschlieBungsstraBe in Form von Misch-
verkehrsflachen entsteht eine quartiershe-
zogene Freiflache, die neben der Erschlie-
Bungsfunktion insbesondere der Kommuni-
kation und dem Aufenthalt der Bewohner
dient. Durch die StichstraBenerschlieBung
wird das Gebiet nur von den zukinftigen
Anwohnern befahren, Durchgangsverkehr
ist nicht moglich. Hierdurch ergibt sich eine
gesteigerte Wohnqualitat.

Am Ende der StichstraBe ist ein Erschlie-
Bungsansatz mit einer geringeren Breite
vorgesehen (4,0 m). Dieser dient der Er-
schlieBung des angrenzenden stdlichen
Grundstlickes.

Hieran anschlieBend befindet sich ein FuB-
weg, welcher zum bestehenden FuBweg
ostlich (Verbindung Am Felsenkeller und
Nachtigallenweg) flihrt. Eine weitere fuB-
laufige Anbindungen besteht zum Drossel-
weg.

Im nordwestlichen Geltungsbereich befin-
det sich eine tempordre Baustral3e, zur Ab-
wicklung des Baustellenverkehrs wahrend
der Bauphase. Nach Riickbau der Baustral3e
sind die hieran anschlieBenden Grundsti-
cke vollstandig Gberbaubar.

Der ruhende Verkehr wird innerhalb des
neuen Wohngebietes organisiert, die den
Gebduden auf ihren jeweiligen Grundst-
cken zugeordnet sind. Pro Wohneinheit sind
mindestens 1,5 Stellpldtze vorzuweisen.
Zwischen Garage und 6ffentlicher Verkehrs-
flache ist ein Abstand von mindestens 5 m
einzuhalten, sodass Garageneinfahrten zu-
satzlich als Stellplatze genutzt werden kén-
nen.

AMSELWEG

A

www.kernplan.de

Stadtebauliches Konzept fiir das , Wohngebiet Felsenkeller”, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan, Stand: 24.11.2015
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 4 BauNVO

Ein Allgemeines Wohngebiet ist ein Bauge-
biet, dessen Zweckbestimmung vorwiegend
dem Wohnen dient. Im Unterschied zum
Reinen Wohngebiet kénnen jedoch auch er-
ganzende Offentliche und private Einrich-
tungen, welche die Wohnruhe nicht we-
sentlich stéren, zugelassen werden.

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, ein Ge-
biet zu entwickeln, welches vorwiegend
dem Wohnen dient. Auch vereinzelt das
Wohnen erganzende und mit dem Wohnen
vertragliche Nutzungen sind an diesem
Standort denkbar (z.B. nicht stdrende
Dienstleister, freiberufliche Nutzung).

Die Umgebung dient ebenfalls (berwie-
gend dem Wohnen und als Standort von

Nutzungen, die die Wohnruhe nicht wesent-
lich storen. Dem Ziel der Intensivierung der
Wohnnutzung wird Rechnung getragen. Die
Festsetzung hat auch nachbarschitzenden
Charakter, so dass bauplanungsrechtlich
nicht von gegenseitigen Beeintrachtigun-
gen auszugehen und durch den Verord-
nungsgeber die Sicherung gesunder Wohn-
verhdltnisse gewahrt ist.

Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
Kataloges des Allgemeinen Wohngebietes
an diesem Standort realisierungsfahig.

Aufgrund des potenziell héheren Stérgra-
des sind Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe und Anlagen fiir Verwaltungen nur
ausnahmsweise zuldssig.

Schank- und Speisewirtschaften, die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie Gar-

und

tenbaubetriebe und Tankstellen werden fir
den vorliegenden Bebauungsplan ausge-
schlossen, da diese aufgrund ihrer mogli-
chen Immissionsbelastung nachteilige Aus-
wirkungen auf die Wohnnutzung sowie auf
die Wohnruhe und -qualitdt haben kénnen.

Das Gebiet ist erschlieBungstechnisch fiir
diese Nutzungen nicht geeignet (Zufahrt,
Unterbringung des ruhenden Verkehrs).
Auch aus gestalterischen Aspekten wéren
diese Nutzungen nicht in das Wohngebiet
integrierbar.

Zudem sind an anderer Stelle im Stadtge-
biet ausreichend Flachen bzw. geeignetere
Standorte fiir die ausgeschlossenen Nut-
zungen vorhanden.
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MaB der baulichen
Nutzung

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

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter diberbaute Grundfla-
che je Quadratmeter Grundstiicksflache zu-
lassig ist. Die zuldssige Grundflache ist der
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf und
dient sogleich der Einhaltung der Mindest-
freiflachen auf den Baugrundstticken.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 ent-
spricht gemaB § 17 BauNVO der Bemes-
sungsobergrenze fir die bauliche Nutzung
in Allgemeinen Wohngebieten. Der Grad
der hierdurch entstehenden Grundstticks-
bebauung ist an die Gberwiegend durch
Einfamilienhauser gepragte Umgebung an-
gepasst, wodurch eine optimale Auslastung
der Grundstiicke geschaffen wird.

Die entstehende Grundstiicksbebauung
ldsst auf den Grundstiicken so ausreichend
Freiflachen fiir eine Durchgriinung. Weiter-
hin wird ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden sichergestellt.

Zahl der Vollgeschosse

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. GemaPB
§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, welche nach landesrecht-
lichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich
weitestgehend an der umgebenden Wohn-
bebauung am Amsel- und Drosselweg.
Gleichzeitig wird ein harmonischer Uber-
gang zur Bebauung in der lllinger StraBe
und des Remmesweilerweges erreicht und
zeitgemaBen Anforderungen an eine Wohn-
bebauung entsprochen. Die Ausnutzung der
Zahl der Vollgeschosse wird iiber die Topo-
grafie des Gelandes beeinflusst (in Hangla-
gen).

Die Festsetzung ermdglicht die Wahrung
des stadtebaulichen Charakters der Umge-
bung, die Gewahrleistung der Entwicklung
stadttypischer Bauformen und somit ein
harmonisches Einfiigen dieser Gebaude in
den Bestand. Einer gegeniiber dem Bestand

unverhaltnismaBigen (iberdimensionierten
Héhenentwicklung wird vorgebeugt.

Bauweise

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB 1.V.m.§ 22
BauNVO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebdude auf den Grundstticken
in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
auf den Baugrundstlicken angeordnet wer-
den.

In der offenen Bauweise sind die Gebdude
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Die Lange der Gebaude darf gemaB Verord-
nungsgeber héchstens 50 m betragen. Die
Festsetzung der offenen Bauweise fiir das
Allgemeine Wohngebiet erméglicht eine
aufgelockerte Bebauung und entspricht der
Baustruktur der angrenzenden durch Wohn-
nutzung gepragten Bereiche. Damit wird
eine Anpassung des Plangebietes an das ty-
pische Stadtgeflige sowie eine groBtmagli-
che Flexibilitat bei der Bebauung gewahr-
leistet.

Die Bauform ist auf Einzel- und Doppelhdu-
ser beschrankt. Dies sichert die kleinteilige
Einfamilienhausstruktur in der Umgebung
und verhindert, dass die in der offenen Bau-
weise mdgliche Gebdudeldange von 50 m
maximal ausgeschdpft wird.

Uberbaubare und nicht tiber-
baubare Grundstiicksflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstiicksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gema8 § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Uberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht tiberschritten werden darf.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich an der stadtebaulichen Konzeption.
Die Abmessung der durch die Baugrenzen
beschriebenen Baufenster wurden so ge-
wahlt, dass den Bauherren fir die spatere
Realisierung ausreichend Spielraum ver-
bleibt, gleichzeitig aber eine umweltgerech-
te, sparsame und wirtschaftliche Grund-
stlicksausnutzung erreicht sowie ein ent-
sprechender Abstand zu den Grundstlicks-
grenzen und damit der bestehenden Bebau-

ung eingehalten wird. Es ist ein Abstand
von 3 Metern zwischen StraBenbegren-
zungslinie und Baufenster einzuhalten.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der (iberbau-
baren Grundstlicksflache zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstlicke oder des Bau-
gebiets selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Damit ist eine zweck-
maBige Bebauung des Grundstlickes mit
den erforderlichen Nebenanlagen und Ein-
richtungen sichergestellt, ohne gesondert
Baufenster ausweisen zu miissen.

Stellpldtze, Carports und Gara-
gen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung fiir Stellplatze, Carports
und Garagen dient der Ordnung des ruhen-
den Verkehrs durch ein ausreichendes Stell-
platzangebot. Zudem werden Beeintrachti-
gungen der bereits bestehenden Bebauung
in der Nachbarschaft des Plangebietes ver-
mieden (Parksuchverkehr etc.).

Stellplatzen, Carports und Garagen sind le-
diglich innerhalb der Baugrenzen und in
dem seitlichen Grenzabstand zuldssig, um
zur stadtebaulich geordneten Entwicklung
beizutragen. Dies vermeidet, dass entlang
der Verkehrsflache , Garagenzeilen” entste-
hen. Die Festsetzung eines Mindestabstan-
des von 5 m zur StraBenbegrenzungslinie
ermdglicht zudem die Unterbringung eines
Stellplatzes vor der Garage.

Mit der getroffenen Festsetzung ist gewahr-
leistet, dass der erforderliche Stellplatz-
nachweis ausschlieBlich auf dem Grund-
stlick erfolgt.

Dariiber hinaus tragt die Festsetzung dazu
bei, dass der ruhende Verkehr auf der neu
zu errichtenden Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung vermieden wird.

Hochstzulassige Zahl der Woh-
nungen je Wohngebdude

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohnungen auf maximal 2 je Wohnge-
baude verhindert die Entstehung von Ge-
bauden mit einer Vielzahl von Wohnungen
und damit ein erhohtes Verkehrsaufkom-
men.
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Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung; hier: Ver-
kehrsberuhigter Bereich

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zur internen ErschlieBung und zur Anbin-
dung des Plangebietes an den Amselweg
wird eine Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung festgesetzt.

Die geplante interne ErschlieBungsstraBe
soll neben der ErschlieBungsfunktion insbe-
sondere der Kommunikation und dem Auf-
enthalt der Bewohner dienen.

Der Ausbau der ErschlieBungsanlagen er-
folgt gemaB den Anforderungen eines ,ver-
kehrsberuhigten Bereichs” als niveauglei-
che Mischflache. Die StraBenbreite wird auf
maximal 5, 50 m beschrankt.

Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung; hier: FuB-
weg

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Im 0Ostlichen und stdlichen Geltungsbereich
wird eine Verkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung FuBweg festgesetzt.

Der 6stliche FuBweg dient der Sicherung
des bestehenden FuBweges (Verbindung
Am Felsenkeller und Nachtigallenweg).

Der siidliche FuBweg dient zum einen der
fuBlaufigen Verbindung zum bestehenden
FuBweg (Verbindung Am Felsenkeller und
Nachtigallenweg) und zum anderen der Er-
schlieBung der stdlich auBerhalb des Gel-
tungsbereiches liegenden Parzellen.

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung; hier: Bau-
straBBe

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Im nordwestlichen Geltungsbereich wird
eine Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung BaustraBe festgesetzt. Die Baustral3e
dient der Abwicklung des Baustellenver-
kehrs wahrend der Bauphase und ist zu
einem spateren Zeitpunkt riickzubauen (s.
hierzu Punkt Befristete Nutzung, Baustral3e
gem. § 9 Abs. 2 BauGB).

Unterirdische Entsorgungslei-
tungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Der Verlauf der Mischwasserkandle wird in
den Bebauungsplan ibernommen, da hier-
von Privatflachen in Anspruch genommen
werden bzw. betroffen sind. Es handelt sich
sowohl um vorhandene, als auch geplante
Leitungen.

Mit Leitungsrechten zu be-
lastende Flachen, hier: Misch-
wasserkandle und Versorgungs-
streifen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Zur Gewahrleistung der Zuganglichkeit und
Instandhaltung  der  Entsorgungsleitung
wird ein Leitungsrecht zugunsten des Ver-
sorgungstragers festgesetzt. Durch eine
Grunddienstbarkeit kann dies gesichert
werden. Bei Verlegung der Kanale entfallt
auch das Leitungsrecht und die Grund-
stlicksflache ist ohne Einschrankung Gber-
baubar.

Anpflanzung von Bdaumen,
Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der zentralen, innerstadtischen
Lage des Wohngebietes in direkter Nach-
barschaft zu der bereits bestehenden Wohn-
bebauung ist die hochwertige und quali-
tatsvolle Ausgestaltung der Freirdume von
besonderer Bedeutung. Mit den getroffenen
grinordnerischen Festsetzungen wird die
Entwicklung 6kologisch hochwertiger Pflan-
zungen mit Mehrwert fir das Landschafts-
und Ortsbild geschaffen.

Die getroffenen griinordnerischen Festset-
zungen tragen dazu bei, dass eine struktur-
reiche und optisch ansprechende Durch-
und Eingriinung des Wohngebietes ge-
schaffen wird.

Befristete Nutzung, BaustraBe
Gem. § 9 Abs. 2 BauGB

Die festgesetzte BaustraBe (s. Verkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Baustra-
Be”, s. Nebenzeichnung des Bebauungspla-
nes) ist zeitlich befristet d.h. nur fiir einen
bestimmten Zeitraum zuldssig. Die Baustra-

Be ist 2 Jahre nach Endausbau der Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung |, Ver-
kehrsberuhigter Bereich”, spatestens je-
doch 5 Jahre nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes zurtickzubauen.

Nach Ablauf der Frist bzw. abgeschlosse-
nem Riickbau der BaustraBe sind die hieran
angrenzenden Grundstiicksflachen (liber-
baubaren Grundsticksflachen) vollstandig
iberbaubar. Ab diesem Zeitpunkt gelten die
in der Planzeichnung dargestellten Uber-
baubaren Grundstiicksflachen.

Die Festsetzung vermeidet Baustellenver-
kehr im Amselweg. Gleichzeitig wird durch
die ,Riickbauverpflichtung” gewahrleistet,
dass es sich bei der BaustraBe lediglich um
eine tempordre ErschlieBungstrasse han-
delt.

Festsetzungen aufgrund landes-
rechtlicher Vorschriften (gem.
§9 Abs. 4 BauGB i.V.m. LBO
und SWG)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit §§ 49-54 Lan-
deswassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Entwas-
serung dienen der ordnungsgeméafBen Ent-
wasserung aller Flachen innerhalb des Plan-
gebietes. Die Entsorgungsinfrastruktur ist in
den umliegenden Siedlungsbereichen be-
reits vorhanden.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9
Abs. 4 BauGB i.V. mit § 85 Abs.
4 LBO)

Fiir die Bebauungspléne kénnen gemaf § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der Saar-
landischen Landesbauordnung (LBO) ge-
stalterische Festsetzungen getroffen wer-
den.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die getroffenen Festsetzun-
gen wurden zur Gewahrleistung einer ein-
heitlichen und typischen Gestaltung des
Stadtbildes definiert und vermeiden gestal-
terische Negativwirkungen auf das Land-
schaftshild. Die getroffenen minimalen Ein-
schrankungen sollen Auswiichse (z.B. grelle
Farbtone der Dacheindeckung) verhindern.
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Zusatzlich sind zur ordnungsgemafBen Her-
stellung der festgesetzten neu zu errichten-
den Verkehrsflache Aufschiittungen und Ab-
grabungen sowie erforderliche Béschungen
und Stiitzmauern bis zu einer Héhe von 2
Metern zuldssig.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Kommune als Planungstrégerin bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes die offent-
lichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwdgen. Die
Abwagung ist die eigentliche Planungsent-
scheidung. Hier setzt die Kommune ihr stad-
tebauliches Konzept um und entscheidet
sich fur die Berticksichtigung bestimmter In-
teressen und die Zurlickstellung der dieser
L6sung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfliihrung der Abwdgung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwdgungsmaterials
(siehe , Auswirkungen der Planung”)

e Gewichtung der Belange (siehe ,Ge-
wichtung des Abwégungsmaterials”)

e Ausgleich der betroffenen Belange ( sie-
he ,Fazit")

e Abwagungsergebnis (siehe ,Fazit")

Auswirkungen der Planung auf
die stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natur-
lichen Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natlrlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
chen Auswirkungen beachtet und in den
Bebauungsplan eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbe-
volkerung

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthdlt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbedirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich das Wohngebiet hinsichtlich Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowie der Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen in die Umgebung und in die direkte
Nachbarschaft einfligt. Die Umgebung
dient ebenfalls dem Wohnen. Hierdurch
wird Konfliktfreiheit gewahrleistet. Zusatz-
lich schlieBen die im Bebauungsplan getrof-
fenen Festsetzungen innerhalb des Plange-
bietes jede Form der Nutzung aus, die inner-
gebietlich oder im direkten Umfeld zu Sto-
rungen und damit zu Beeintrachtigungen
der Wohnnutzung flhren kénnen. Darlber
hinaus sah bereits der Bebauungsplan , Auf
dem Lehbesch” Wohnbebauung auf der
Flache vor.

Der zusatzlich entstehende Verkehr wird
durch die BestandsstraBen im direkten Um-
feld des Plangebietes getragen und bleibt
auf den Anliegerverkehr beschrankt.Bereits
der Bebauungsplan ,Auf dem Lehbesch”
sah eine ErschlieBung der Flache ber den
Amselweg vor, neben der ErschlieBung tber
die StraBe Am Felsenkeller.

Uber die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen wird eine ausreichende Belichtung
und Beliiftung der einzelnen Grundsticke
gewdhrleistet.

Es kommt somit zu keinen nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse durch die vorgesehene Pla-
nung.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll
auch die Wohnfunktion in Ottweiler ge-
starkt werden. Mit zu den wichtigsten stad-
tebaulichen Aufgaben der Stadt gehért die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Versorgung der Bevélkerung
mit Wohnbaugrundstiicken bzw. einem ent-

sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt.

Der vorliegende Bebauungsplan kommt
dieser Forderung nach. Die bislang unterge-
nutzten Flachen werden fiir eine Neuent-
wicklung bereitgestellt. Es entstehen neue
Baugrundstlicke  mit  unterschiedlichen
GrundstlicksgroBen (flexibel parzellierbar).
Durch die Mdglichkeit zur Errichtung von
Doppelhdusern und freistehenden Einfami-
lienhdusern werden in Zentrumsnahe ver-
schiedene Angebotsformen des Wohnens
geschaffen.

Der bestehenden Nachfrage in Ottweiler
wird somit in integrierter Lage Rechnung
getragen.

Auswirkungen auf die Erhaltung,
Gestaltung und Erneuerung des Orts-
und Landschaftshildes

Das Plangebiet stellt derzeit eine unterge-
nutzte und unbebaute Griinflache dar, in
zentraler Lage der Stadt Ottweiler. Die Um-
gebung dient tiberwiegend dem Wohnen.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der Gebdude eine
maBvolle Entwicklung ermdglicht und es
sich lediglich um eine Nachverdichtung
handelt.

Die vorgesehene Bebauung weist max. |l
Vollgeschosse auf und fiigt sich in die Um-
gebung ein. Die festgesetzte Gebaudetypo-
logie knlpft an die in der Nachbarschaft
vorherrschende Bebauung an und gewahr-
leistet so einen harmonischen Ubergang
zwischen Bestandsbebauung und Neubau.

Um eine Bebauung zu erméglichen, kénnen
Geldndemodellierungen erforderlich sein.
Die Anordnung der Grundstiicke und der
Bebauung passt sich dem topografischen
Verlauf der inneren ErschlieBung an. Die
Eingrinungen des Plangebietes tragen da-
zu bei, einen harmonischen Ubergang in
der Landschaft zu schaffen und keine nega-
tiven Auswirkungen auf das Ortsbild entste-
hen zu lassen.
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Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Es handelt sich um die Entwicklung einer
bereits in dem Flachennutzungsplan vorge-
sehenen Wohnbauflache.

Der Geltungsbereich weist durch die nach
drei Seiten unmittelbar angrenzende Wohn-
nutzung inklusive Gartennutzung, mit den
entsprechenden Uberbauungen und Versie-
gelungen, Bewegungsunruhen sowie Larm-
emissionen und den daraus resultierenden
Stérungen bereits eine Vorbelastung auf.

Hinzu kommt die Nahe des Plangebietes zur
Illinger StraBe (141), was die Qualitat eines
Lebensraumes und der dazugehérigen Le-
bensgemeinschaften in ihrer Wertigkeit
deutlich beeintrachtigt.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
sind die Lebensraumstrukturen des Plange-
bietes und der ndheren Umgebung einge-
schrankt, sodass der Geltungsbereich aktu-
ell nur eine geringe 6kologische Wertigkeit
fur Tiere und Pflanzen besitzt. Auch hin-
sichtlich der Arten und Biotope sowie der
biologischen Vielfalt ist der Geltungsbereich
geringerwertig und deutlich beeintrachtigt.
Das Gebiet hat keine besondere natur-
schutzfachliche oder dkologische Bedeu-
tung.

Von dem Planvorhaben sind keine gesetz-
lich geschiitzten Biotope, FFH-Lebensraum-
typen und bestandsgefahrdeten Biotopty-
pen oder Tier- und Pflanzenarten betroffen.
Es kommen ebenfalls keine Tier- oder Pflan-
zenarten mit besonderem Schutzstatus vor,
so dass dem Vorhaben auch keine arten-
schutzrechtliche Belange entgegenstehen.

Vom Planvorhaben sind keine Schutzgebie-
te, insbesondere keine Schutzgebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung betroffen,
die dem Planvorhaben entgegenstehen
konnten.

Der geplante Eingriff hat insgesamt gese-
hen keine erheblichen negativen, nicht aus-
gleichbaren Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes zur Folge.

Durch die Nutzung und Umwandlung der
Flachen in Wohnbauland, werden innerort-
lich Flachen einer adaquaten Nutzung zu-
geflihrt. Durch die Nutzung als Wohnbau-
grundstlicke werden Fldchen im AuBenbe-
reich geschont, die Innenentwicklung wird
gestdrkt.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass umweltschiitzende Belange durch die

Planung nicht negativ beeintrachtigt wer-
den.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs und auf die Belange der Ver-
und Entsorgung

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung nicht negativ beein-
trachtigt.

Die ErschlieBung soll Gber den Ausbau des
bestehenden  ErschlieBungsansatzes des
Amselweges erfolgen.

Uber die Festsetzung einer temporéren
BaustraBe (befristeten Nutzung gem. § 9
Abs. 2 BauGB) wird der Amselweg von Bau-
stellenverkehr wahrend der Bauphase ent-
lastet.

Aufgrund der ausreichenden Dimensionie-
rung kann der zusatzlich entstehende Ver-
kehr von den bestehenden Verkehrsanlagen
problemlos aufgenommen werden.

Zur gebietsinternen ErschlieBung ist die Er-
richtung neuer ErschlieBungsinfrastruktur
erforderlich. Diese sind ihrer Zweckbestim-
mung (verkehrsberuhigter Bereich) ausrei-
chend dimensioniert. Somit ist ein hohes
Mal3 an Wohnqualitat und Sicherheit fir die
Anwohner garantiert.

Die neu zu errichtende StraBe stellt eine An-
liegerstraBe dar. Der neu entstehende Ver-
kehr beschrankt sich demnach auf den An-
wohnerverkehr. Durchgangsverkehr findet
nicht statt.

Der ruhende Verkehr wird tber den erfor-
derlichen Stellplatznachweis ausschlieBlich
auf dem Grundstiick geordnet, sodass keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Umge-
bung des Plangebietes ausgehen.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den durch die vorliegende Planung nicht
negativ beeintrachtigt.

Neue Wohngebédude koénnen hinsichtlich
ihrer Ver- und Entsorgung an die bestehen-
de technische Infrastruktur angeschlossen
werden. Die notwendige Ver- und Entsor-
gungsinfrastruktur und  Anschlusspunkte
sind in unmittelbarer Umgebung und inner-
halb des Plangebietes vorhanden.

Unter Beachtung der Kapazitdten und ge-
troffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur — ordnungsgemaf
sichergestellt.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes

Auswirkungen auf die Belange des Klima-
schutzes konnen aufgrund des geringen
Flachenumfangs ausgeschlossen werden.

Eine Wohnnutzung auf den Grundstiicken
bringt zwar einen gewissen Grad an Uber-
bauung mit sich, allerdings kann angesichts
der zu erwartenden privaten Freiflachen-/
Hausgartengestaltung von einem geringe-
ren Versiegelungsgrad ausgegangen wer-
den.

Abgesehen von potenziell eintretenden
sehr geringfligigen mikroklimatischen Ver-
anderungen, konnen erhebliche negative
Auswirkungen insgesamt ausgeschlossen
werden.

Dartiber hinaus ist die Nutzung von Solar-
energie auf Dachfldchen zuldssig.

Auswirkungen der Planung auf
die privaten Belange

Die Flache befindet sich im Eigentum eines
Dritten, mit Ausnahme der bestehenden
FuBwege. Diese befinden sich im Eigentum
der Stadt Ottweiler.

Durch die Planung ergeben sich fiir den
Grundstickseigentimer keine erheblich ne-
gativen Folgen. Vielmehr wird dem Eigenti-
mer Planungsrecht zugestanden.

Wie die vorangegangenen Ausflihrungen
belegen, wird die Nutzbarkeit und der Wert
der Grundstlicke, auch der Grundstlicke im
Umfeld, nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist.

Es sind keine nachteilige Auswirkungen auf
die angrenzende Nachbarschaft zu erwar-
ten. Zum einen wird der festgesetzten Nut-
zungsart der Umgebung entsprochen. Zum
anderen wurden entsprechende Festsetzun-
gen getroffen, um das harmonische Einfii-
gen in den Bestand zu sichern.

Auswirkungen auf alle
sonstigen Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu bertick-
sichtigenden Belange werden nach jetzi-
gem Kenntnisstand durch die Planung nicht
beriihrt.
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Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwadgungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu berticksichti-
genden offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fiir die Verabschie-
dung des Bebauungsplanes

e \Vitalisierung einer mindergenutzten
Flache; die Flache war bereits nach dem
Bebauungsplan ,Auf dem Lehbesch”
zum Teil bebaubar; somit handelt es
sich um eine bedarfsorientierte Anpas-
sung des bestehenden Planungsrechtes

e Schaffung von neuem Wohnraum im
Rahmen der Nachverdichtung; bauleit-
planerische Erméglichung einer MaB-
nahme der Innenentwicklung

e Aufgrund der Verfigbarkeit der Bau-
plétze besonders geeignet fiir Wohnbe-
bauung

e Stérungen und Beeintrachtigungen der
Planung auf die Umgebungsnutzung
kénnen ausgeschlossen werden; eben-
so verhalt es sich umgekehrt

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild, Neubebau-
ung fligt sich harmonisch in die Umge-
bung ein

® Keine entgegenstehenden naturschutz-
rechtlichen und landesplanerischen Vor-
gaben; keine umweltschiitzenden Be-
lange betroffen

e Keine Auswirkungen auf die Belange
des Klimaschutzes

e Keine erheblich negativen Auswirkun-
gen auf den Verkehr; tempordre Bau-
straBe zur Abwicklung des Baustellen-
verkehrs wahrend der Bauphase

e Geringer ErschlieBungsaufwand, da alle
erforderlichen Ver- und Entsorgungsein-
richtungen bereits zum Teil im Gebiet
und in der unmittelbarer Umgebung des
Plangebietes vorhanden sind

e Keine negativen Beeintrachtigung pri-
vater Belange

Argumente gegen die Verab-
schiedung des Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des Bebauungspla-
nes sprechen.

Fazit

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes wurden die zu beachtenden Belange
in ihrer Gesamtheit untereinander und
gegeneinander abgewogen. Aufgrund der
genannten Argumente, die fir die Planung
sprechen, kommt die Stadt zu dem Ergeb-
nis, dass der Umsetzung der Planung nichts
entgegensteht.
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