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1  ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Mit Schreiben vom 12.06.2014 hat der Grundstiickseigentiimer, Lilienweg 7 a, 66564 Ottweiler, einen An-
trag an die Stadt Ottweiler zur Anderung des Bebauungsplanes ,Im Tiefenbrunner Flur II, Teilbereich ,,Am
bdsen Brunnen” gestellt.

Auf diesen Antrag hin hat die Stadt Ottweiler in der Stadtratssitzung am 25.09.2014 den Beschluss zur An-
derung des Bebauungsplanes ,,Im Tiefenbrunnner Flur Il, Teilbereich ,Am bdsen Brunnen” und die parallele
Teilanderung des Flachennutzungsplanes gefasst.

Mit den Planungsarbeiten wurde die ARGUS CONCEPT, Altenkesseler StraRe 17 / A 4, 66115 Saarbriicken —
beauftragt.

1.1 Ziel und Zweck der Planung
Mit der Anderung des o.g. Bebauungsplanes verfolgt die Stadt Ottweiler folgende Zielvorstellungen:

1.1.1 Planungsrechtliche Anpassung des Bebauungsplanes an die 6rtlich vorhandene Situ-
ation

Der Bebauungsplan ,,Im Tiefenbrunnen 11“ aus dem Jahr 1972 wurde im Jahr 1981 erweitert und gedndert.
Ziel der damaligen Anderung des Bebauungsplanes war es im Bereich westlich des heutigen Lilienwegs die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Bau eines weiteren Wohnhauses zu schaffen. In den darauf fol-
genden Jahren wurde das Grundstiick auch bebaut, allerdings nicht in dem im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Baufenster, sondern vielmehr ca. 30m noérdlich und damit auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes.

Hierbei wurde im Rahmen des damaligen Baugenehmigungsverfahrens im Januar 1982 das gemeindliche
Einvernehmen zur Errichtung des Wohnhauses Lilienweg 7a hergestellt und im Marz 1982 auch baurechtlich
genehmigt.

Bei der Rohbauabnahme der Unteren Bauaufsichtsbehdrde im Februar 1983 wurden keine Beanstandun-
gen festgestellt, d.h. die UBA hat die abweichende Stellung des Geb&udes Lilienweg 7 a nicht beanstandet
und damit die von den Festsetzungen des Bebauungsplans abweichende Position des Gebadudes offensicht-
lich nicht erkannt.

Die Verschiebung des Wohngebaudes Lilienweg 7 a abweichend von den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes um ca. 30 m nach Norden resultiert aus dem Vorhandensein eines Teiches mit zugehori-
ger Vegetation genau in dem Bereich des im Bebauungsplan festgesetzten Baufensters. Dieser Teich ist auf
Luftbildern aus diesem Zeitraum erkennbar. Weiterhin existiert ein Schriftverkehr mit Unterer Wasserbe-
horde und dem Kreisrechtsausschuss, aus dem das Vorhandensein des Teiches ebenfalls ersichtlich wird.
Warum zum Zeitpunkt der Plandanderung im Jahr 1981 auf diesen Umstand nicht reagiert wurde, und das
Baufenster bereits zum damaligen Zeitpunkt an anderer Stelle festgesetzt wurde, kann heute nicht mehr
nachvollzogen werden.

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes soll das derzeit festgesetzte Baufenster im Bereich der Teich-
anlage ersatzlos gestrichen werden und ein neues Baufenster am Standort des heutigen Wohngebaudes
Lilienweg 7 a festgesetzt werden. Hierdurch soll verhindert werden, dass die Grundstiickeigentiimerin auf
der Grundlage des ,,alten” Bebauungsplanes im sogenannten Freistellungsverfahren ein zusatzliches Wohn-
gebdude auf ihrem Grundstiick errichtet.
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Seite b



ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
,IM TIEFENBRUNNER FLUR 11 TEILBEREICH ,,AM BOSEN BRUNNEN*

2  VERFAHRENSVERLAUF / RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Das Verfahren zur Teilinderung des Flichennutzungsplanes und zur Anderung des Bebauungsplanes ,Im
Tiefenbrunner Flur I Teilbereich ,Am bésen Brunnen” erfolgt nach den gesetzlichen Vorschriften des Bau-
gesetzbuches (BauGB). Seit der BauGB-Novelle im Jahr 2004 bedirfen grundséatzlich alle Bauleitplédne im
Aulenbereich einer Umweltprifung einschliellich Umweltbericht. Nach § 4 Abs. 1 BauGB sind die betroffe-
nen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufzufordern. An dieses sog. “Scoping-Verfahren”
schlieRt sich das weitere Beteiligungsverfahren an. Einen vollstindigen Uberblick iiber den Verfahrensab-
lauf gibt die Planzeichnung zur vorliegenden Bebauungsplan- und Flachennutzungsplanteildnderung unter
der Rubrik “Verfahrensvermerke®.

Die Teilanderung des Flachennutzungsplanes und die Anderung des Bebauungsplanes ,Im Tiefenbrunner
Flur I1” Teilbereich ,,Am bdsen Brunnen” werden unter Beachtung der aktuellen relevanten Bau- und Um-
weltgesetzgebung erstellt. Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind der entsprechenden Rubrik der
Planzeichnung zu entnehmen.

3 INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

3.1 Lage des Plangebiets

Das ca. 0,7 ha groRe Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Ottweiler unmittelbar am Ende

der StraRe , Lilienweg”.

Abbildung 1: Lage im Raum

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH
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3.2 Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplandnderung und -erweiterung umfasst in Flur 40 die

Parzelle 109/3.
Damit wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in etwa durch folgende Grenzziehungen bestimmt:
Im Norden: durch eine Linie, die einige Meter siidlich des Feldweges in Verlangerung Asternweges

>
verlauft
Im Westen: durch die Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 109/3

Im Stidosten und Osten: durch die angrenzenden Baugrundstiicke Lilienweg 3, 6 und 7

>
Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes im Teilbereich

>
,Boser Brunnen“ sowie der vorliegenden Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes sind der Plan-

zeichnung und der unten stehenden Abbildung zu entnehmen.

.
e,

o

weiterung (mit Lage urspriinglichem Geltungsbereich, gelb)

eichs der derzeit rechtskréftigen Erweiterung des Be-

Abhild 2: Gelt "
bauungsplanes aus dem Jahre 1981

Abbildung 3: Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplandnderung und Er-

3.3 Derzeitige Situation, vorhandene Nutzungen und Umgebungsnutzung

Das Planungsgebiet umfasst das derzeit bereits durch den Antragsteller genutzte Grundstiick mit dem

Wohngebaude Lilienweg 7 a sowie den zugehdérigen und durch den Eigentlimer gestalteten und genutzten
Grin- und Gartenflaichen mit Nebenanlagen. Innerhalb der gestalteten Griin- und Gartenflache befindet
sich auch der von Geholzen umrahmte Teich, der wie zu Beginn der Begriindung beschrieben, zur Verschie-

bung des Wohngebd&udes fiihrte.
Die Umgebung des Plangebietes ldsst sich wie folgt beschreiben:

Im Westen, Norden und Siiden des Plangebietes befindet sich der landwirtschaftlich genutzte Au-
Renbereich, in dem Griinland Uberwiegt, welches zum Teil mit Baumhecken und Feldgehdlzen,

[ )
zum Teil mit Streuobstwiesen bestanden ist.
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e Ostlich des Plangebietes liegt das in den 1970er und 1980er Jahren bebaute Wohngebiet ,Im
Tieferbrunner Flur” (Lilienweg, Asterweg, Fliederweg) mit ein- bis zweigeschossigen Wohngebau-

den.

Abbildung 4: Derzeitige Situation (Luftbild)

Abbildung 5: Teich im Plangebiet

3.4 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Plangebietes befinden sich in Ganze im Eigentum des Antragstellers.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH
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4 VORGABEN FUR DIE PLANUNG

4.1 Vorgaben der Raumordnung

GemadR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Vorgaben der Raumordnung bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
bertcksichtigen. Die Ziele der Raumordnung werden im Saarland durch die Landesentwicklungspldne (LEP)
“Siedlung” und “Umwelt” festgelegt.

4.1.1 LEP Teilabschnitt ,,Siedlung”
(i.d.F. der Bekanntm. vom 04.07.2006, Amtsbl. des Saarlandes, 5.962)

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) schafft die Rahmenbedingungen fiir einen Anpas-
sungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauerhaft umweltvertraglichen Siedlungs-
weise. Die wichtigsten Elemente des LEP-Siedlung sind:

- die Festlegung von Zielen fiir die Wohnsiedlungstatigkeit,
- die Festlegung von Wohneinheiten-Zielmengen,

- die Festlegung von Zielen fiir die Ansiedlung von grofflachigen Einzelhandelseinrichtungen.

Grundlage fir die Festlegungen auf Gemeindeebene ist dabei die Einordnung der Kommunen nach der Lage
in bestimmten Strukturraumen und innerhalb bestimmter Siedlungsachsen sowie die Einordnung in das
System der ,Zentralen Orte’.

Laut des wirksamen LEP-Siedlung liegt die Stadt Ottweiler in der Randzone des Verdichtungsraums. Der
Hauptort Ottweiler wird hierbei als Grundzentrum eingestuft. Die Ottweiler Stadtbezirke werden dem Nah-
bereich des Grundzentrums zugeordnet.

GemaR den Bestimmungen des LEP Teilabschnitt Siedlung soll der Schwerpunkt der Wohnsiedlungstatigkeit
in den jeweiligen zentralen Orten einer Gemeinde liegen. Fir nicht zentrale Gemeindeteile ist die Wohn-
siedlungstatigkeit am Eigenentwicklungsbedarf auszurichten. Weiterhin soll die Inanspruchnahme erschlos-
sener Bauflachen Vorrang vor der Ausweisung und ErschlieBung neuer Wohnbauflachen haben.

GemaR Ziffer 33 des LEP ,Siedlung” ist seitens der Gemeinden fir die Ermittlung des ortlichen Bauflachen-
bedarfs der Nachweis Uber die in den Gemeinden und Gemeindeteilen vorhandenen, ortlichen Baullicken
im Sinne des LEP ,Siedlung” sowie liber die Siedlungsdichte zu fiihren und im Rahmen der Bauleitplanung
der Landesplanungsbehorde vorzulegen. Im vorliegenden Fall kann auf eine solche Baullickenbilanz aber
verzichtet werden, weil der Bebauungsplan lediglich der Bereinigung der planungsrechtlichen Situation
dient.

4.1.2 LEP Teilabschnitt ,Umwelt” (Fassung vom 13.07.2004)

Der Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,,Umwelt, Vorsorge fiir Flachennutzung, Umweltschutz und Inf-
rastruktur” (LEP Umwelt) vom 13. Juli 2004 trifft keine das Plangebiet betreffende Festlegungen.

4.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ottweiler stellt fiir das Plangebiet Flache fir Landwirt-
schaft gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9 a BauGB und Flache fiir Wald gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9 b BauGB dar. Die vorliegende
Bebauungsplananderung widerspricht damit dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Be-

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH
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bauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Daher ist eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Parallelverfahren zur Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Diese hat das Ziel, das
Plangebiet als Wohnbauflache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO darzustellen.

1@
PO

Abbildung 6: Bisherige Darstellung im FNP Abbildung 7: Zukiinftige Darstellung im FNP im An-

derungsbereich

4.3 Restriktionen fiir die Planung

Die Bebaubarkeit bzw. sonstige Nutzbarkeit des Planungsgebietes fiir bauliche Zwecke wird bereichsweise
durch Restriktionen eingeschrankt.

Die daraus resultierenden Vorgaben fiir die Freihaltung von Schutz- und Abstandsflachen sowie sonstigen
Nutzungsbeschrankungen sind bei der Planaufstellung zu bertcksichtigen und dementsprechend planungs-
rechtlich zu sichern.

Folgende Restriktionen sind im Planungsgebiet zu beachten:

4.3.1 Lage im Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des mit Verordnung festgesetzten Landschaftsschutzgebietes L 4 03
01 ,,Ottweiler-Mainzweiler”, welches am 30. September 1988 in der Verordnung tber die Landschafts-
schutzgebiet im Landkreis Neunkirchen ausgewiesen wurde. Nach § 18 SNG sind:

1. Landschaftsschutzgebiete durch Rechtsverordnung bestimmte Landschaftsraume
oder

2. Teilevondiesen, in denen ein besonderer Schutz von Natur und Landschaft zur Erhaltung, Entwick-
lung oder Wiederherstellung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder der
Regenerations- und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter, wegen der Vielfalt, Eigenart
oder Schonheit des Landschaftsbildes, der besonderen kulturhistorischen Bedeutung der Land-
schaft oder wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir die naturbezogene und naturvertragliche Er-
holung erforderlich ist.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH
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3. In einem Landschaftsschutzgebiet sind unter besonderer Beachtung des § 8 Abs.1 und nach Mal3-
gabe naherer Regelung durch die Rechtsverordnung nach Absatz 1 alle Handlungen verboten, die
den Charakter des Gebiets verdandern oder dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen.

Die vorliegende Planung widerspricht den o.g. Zielvorstellungen. Daher ist zur Realisierung der Planung die
Ausgliederung des Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet oder die Befreiung von den Schutzvor-
schriften erforderlich. Auf Anfrage, der Stadt Ottweiler hat die Oberste Naturschutzbehérde mit Schreiben
vom 24.11.2014 erklart, dass eine Ausgliederung des Grundstiicks aus dem Schutzgebiet, sondern nur eine
Befreiung von Schutzvorschriften in Frage kommt. Eine Befreiung ist allerdings nur fiir den Bereich innerhalb
verhdltnismaRig enger Baugrenzen sowie fir die bestehende Zuwegung moglich.

Die Hinweise und Anforderungen an die Planung im Hinblick auf eine Befreiung von den Schutzvorschriften
wurden daraufhin beriicksichtigt, die flaichenhaften und textlichen Festsetzungen gedndert und mit dem
Ministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz als zustdndige Fachbehorde (Oberste Naturschutzbehorde)
abgestimmt.

Mit Schreiben vom 20.03.2015 wurde die Befreiung von den Verboten des §4 (2) Nr. 1, 2, 5 (jedoch mit
Ausnahme der Anlage bzw. der wesentlichen Anderung von Camping- oder Badeplatzen), 7 und 10 der Ver-
ordnung Uber die Landschaftsschutzgebiete im Landkreis Neunkirchen durch das Ministerium fir Umwelt
und Verbraucherschutz erteilt.

5 ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN/  BEGRUN-
DUNG DER PLANINHALTE

5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

5.1.1 Art der baulichen Nutzung
Festsetzung

Reines Wohngebiet (WR), § 3 Abs. 1 BauNVO:

Zuldssige Arten von Nutzungen:
o Wohngebaude

Nicht zuldssige Arten von Nutzungen:

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die in WR allgemein zuldssigen Nutzungen

o Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nen,

unzulassig sind.
Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die in WR ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

o Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,

o Sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Ge-
biets dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke

nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
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Erklédrung/ Begriindung:

Die Festsetzung ,Reines Wohngebiet” greift teilweise die Festsetzungen aus dem bisherigen Bebauungsplan
»Im Tieferbrunner Flur 11 auf und l3sst innerhalb des Plangebietes nur Wohngebdude zu. Durch den Aus-
schluss aller sonstigen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauNVO und § 3 Abs. 3 zuldssigen Arten von Nutzungen wird
sichergestellt, dass am o.g. Standort keine Nutzung aufRer der bereits vorhandenen Wohnnutzung erfolgt
und damit nur das bereits realisierte Bauvorhaben planungsrechtlich gesichert wird. Hierin weicht der neue
Bebauungsplan auch von dem bisherigen Bebauungsplan ab, der Ldiden noch ausnahmsweise zul&sst.

5.1.2 MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 — 21 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Entwicklung entscheidend pragendes Element.
So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung das duflere Erscheinungsbild und haben gleichzeitig auch
Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die Nutzungsschablone enthdlt die Werte liber das MaR der bau-
lichen Nutzung und gilt fir die zusammenhangend dargestellten Gberbaubaren Flachen. Zum MaR der bau-
lichen Nutzung werden folgende Festsetzungen getrof-fen:

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 BauNVO)

Festsetzung
Zahl der Vollgeschosse; siehe Nutzungsschablone Planzeichnung

Die Zahl der Vollgeschosse wird gem. §16 Abs. 2 Satz 3 BauGB angelehnt an die Festsetzungen des librigen

Itt

Geltungsbereichs des bestehenden Bebauungsplans ,,Im Tiefenbrunner Flur 11“ auf maximal |l festgesetzt.

Grundfldchenzahl, Geschossflachenzahl (§§ 19 und 20 BauNVO)
Siehe Planzeichnung
Festsetzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 BauNVO im Plangebiet wie
fiir Reine Wohngebiete (WR) iblich auf GRZ=0,3 bei 1- und 2-geschossiger Bauweise festgesetzt. Uber-
schreitungen der GRZ sind gemalR §19 Abs. 4 zul3ssig.

Die Geschossflachenzahl wird gem. §§ 16 und 20 BauNVO im Plangebiet auf GFZ=0,3 bei 1-geschossiger
Bauweise (1 VG) und auf GFZ=0,6 bei 2-geschossiger Bauweise (2 VG) festgesetzt; siehe Plan

Erkléirung / Begriindung:

GemaR § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften
Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Vollgeschosse sind nach § 2 Abs. 4 LBO:

e “Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben und im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen.

e Ein Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber mindestens einer AuRenwand des Gebaudes zu-
rickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss), wenn es diese Hohe (iber mindestens drei Vier-
tel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat.

e  Garagengeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen."
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Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt die zuldssige Grundflache je Quadratmeter Grundstickflache an. Unter der
zulassigen Grundflache versteht man gem. § 19 Abs. 2 BauNVO den Teil des Grundstiicks, der von baulichen
Anlagen tiberdeckt werden darf. Dabei sind aus Griinden des Bodenschutzes nicht nur die Grundflachen der
Hauptgebdude anzurechnen, sondern auch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und den zugehori-
gen Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksfla-
che zul3ssig sind. Die Geschossflache ist hierbei nach den AuRenmalen der Gebdude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Nebenanlagen im Sinne des & 14 BauNVO, Bal-
kone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
lassig sind oder zugelassen werden kdnnen, unbericksichtigt.

Die Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung entsprechen im Sinne einer einheitlichen Siedlungsent-
wicklung den Festsetzungen des derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplanes , Im Tiefenbrunner Flur I1“.
5.1.3 Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Festsetzung
Hier: offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
Der Bebauungsplan setzt eine ,offene Bauweise” gem. § 22 Abs. 2 BauNVO fest. Es sind nur Einzelhauser

zulassig.

Erklérung / Begriindung

Mit der Bauweise wird festgelegt, wie bauliche Anlagen auf den Grundstiicksflachen anzuordnen sind. Die
BauNVO unterscheidet dabei folgende Bauweisen:

o offene Bauweise: Gebaude mit einer Lange bis 50 m sind mit Grenzabstand zu errich-
ten

o geschlossene Bauweise: Gebdude werden ohne seitlichen Grenzabstand errichtet

o abweichende Bauweise: Bauweise ist weder als offen noch als geschlossen zu bezeich-
nen

Die Festsetzung der offenen Bauweise orientiert sich an den in der baulichen Umgebung des Plangebietes
bereits vorhandenen und auch festgesetzten Strukturen.

Baugrenze
Festsetzung

Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO werden die tiberbaubaren Grundstiicksflachen im vorliegenden Bebauungsplan
durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Der Zweckbestimmung dienende bauliche Anlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zuldssig. Leitungen, Kabel und sonstige Nebenanlagen der Ver- und Entsorgung sind auch aullerhalb
der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Erkléirung / Begriindung
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Mit der Festsetzung der Gberbaubaren Flache werden die bebaubaren Bereiche des Grundstiicks definiert
und damit die Verteilung der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick geregelt. Die Gberbaubare Grund-
stiicksflache ist somit eine Teilflache der Grundstiicksflache, die in der vorgeschriebenen Art und bis zu dem
festgesetzten Mal’ der baulichen Nutzung bebaut werden darf. Im vorliegenden Fall erfolgt die Festsetzung
der Giberbaubaren Grundstiicksflaichen mittels Baugrenze.

Zu den Baugrenzen heiRt es in § 23 Abs. 3 der BauNVO:

»Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebdudeteile diese nicht liberschreiten. Ein Vortre-
ten von Gebdudeteilen in geringfiigigem Ausmafs kann zugelassen werden”.

Die Baugrenzen werden im gesamten Planungsgebiet anhand der derzeit vorliegenden Bebauung abge-
grenzt, wobei die Lage der Baugrenze der derzeitigen Lage des Gebadudes entspricht.

5.2 Verkehr

5.2.1 Verkehrsanbindung des Plangebiets

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt auch weiterhin iber die bestehende Zufahrt, die am 6stli-
chen Rand des Plangebietes in den Lilienweg miindet. Diese soll als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung zur inneren ErschlieBung festgesetzt werden.

Der Lilienweg fuhrt (iber mehrere Wohn- und WohnsammelstraBen weiter nach Siidosten in die Ortsmitte
von Ottweiler.

5.2.2 Ruhender Verkehr

Fir den ruhenden Verkehr kdnnen innerhalb des Plangebietes ausreichend Stellpldtze geschaffen werden.
Die Stellplatze sollen auch weiterhin auf der privaten Grundstiicksflache untergebracht werden.

5.2.3 Festsetzungen zur Umsetzung der Verkehrskonzeption
Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Festsetzung

Siehe Plan

Hier: Zufahrt; Innere ErschlieBung als Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Festsetzung

In Anwendung des § 12 BauNVO sind Garagen und Stellplatze innerhalb und auferhalb der iberbaubaren
Flachen zulassig.
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5.3 Ver- und Entsorgung

5.3.1 Wasser-, Strom- und Gasversorgung

Fir die Wasserversorgung ist die Wasserversorgung Ostsaar GmbH zustdndig, die Strom- und Gasversor-
gung erfolgt durch die energis-Netzgesellschaft mbH. Die Versorgung des bestehenden Wohngebaudes ist
iber die Hausanschliisse bereits gesichert.

Die Versorgung ist gesichert.

5.3.2 Abwasser/ Entwésserung

Fir die Abwasserentsorgung ist die Stadt Ottweiler zustandig. Die Abwasserentsorgung erfolgt des beste-
henden Geb&udes erfolgt Gber die Ortskanalisation

5.4 Griin- und Landschaftsplanung

Wesentliche Aufgabe des vorliegenden Bebauungsplans ist es auch, die Belange von Umwelt- und Natur-
schutz sowie der Okologie und Landschaftspflege ausreichend zu beriicksichtigen. Im Sinne einer dkologisch
orientierten Siedlungsentwicklung sind entsprechende Minderungs-, Ersatz- und AusgleichsmalRnahmen in-
nerhalb des Plangebietes durchzufiihren. So zielen die griinordnerischen Festsetzungen auf eine moglichst
intensive Ein- und Durchgriinung des Wohngebietes mit dem Hintergrund einer harmonischen Einbindung
in die Landschaft sowie der Schaffung potentieller Ersatzlebensrdume ab.

Hierzu werden folgende griinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen:
5.4.1 Private Griinflachen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Siehe Planzeichnung

Festsetzung

Festsetzung der entsprechend gekennzeichneten Flache (siehe Planzeichnung) als Private Grinflache. Die
Grunflachen sind gartnerisch anzulegen und bestehende Gehdlze sind dauerhaft zu sichern.

Erklédrung/Begriindung

Durch die Festsetzung einer privaten Griinfliche wird sichergestellt, dass sich die Wohnbebauung nicht in
den AulRenbereich der Stadt Ottweiler verlagert und die betreffenden Bereiche von einer Bebauung freige-
halten werden. Durch die Festsetzung als Private Griinfliche sowie der damit verbundenen dauerhaften
Begriinung sowie dem Erhalt der Gehdlze wird der heutige Charakter der Flache erhalten. Durch die Fest-
setzung der Gehdlzsicherung und der gartnerischen Gestaltung der Flachen erfolgt auch zukiinftig der Fort-
bestand eines Gartens, was sich positiv auf den Betrachter, das Umfeld der Hauser und damit das Ortsbild
auswirkt.

5.4.2 Flachen fir Wald (§9 Abs. 1 Nr. 18b)
Festsetzung

Die entsprechend in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche werden gemall § 9 Abs. 1 Nr. 18b als
Private Waldflachen festgesetzt.

Die innerhalb der festgesetzten privaten Waldflache gelegenen Gewasser sind dauerhaft zu erhalten. Die
Uferbereiche sind naturnah zu gestalten bzw. zu erhalten und bestehende Gehdlze sind dauerhaft zu si-
chern.
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Erkléirung/Begriindung

Die getroffenen Festsetzungen auf den Flachen stdlich der geplanten Wohnbauflache Gibernehmen die Dar-
stellungen aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Ottweiler und dienen der dauerhaften Sicherung der
Geholzbestande, welche als wertvoller Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten bleiben. Die innerhalb
der Bereiche des Privatwaldes liegenden Wege, Teichanlagen sowie Freisitze sind zul&ssig.

5.5 Nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB

In die verbindliche Bauleitplanung sind Festsetzungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften getrof-
fen sind, nachrichtlich zu tbernehmen. Gleiches gilt fir Denkmaler nach Landesrecht. Solche Festsetzungen
sind getroffen, wenn sie mit AuRenwirkung rechtsverbindlich sind und fiir sich aus ihrer eigenen Rechts-
grundlage heraus gelten, ohne dass sie einer Festsetzung im Bebauungsplan bediirfen.

Nachrichtliche Ubernahmen brauchen nur in einem Umfang zu erfolgen, soweit sie zum Verstindnis des
Bebauungsplanes oder fiir die stddtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig
sind. Folgende nachrichtliche Ubernahme wird daher in den Bebauungsplan (ibernommen:

5.5.1 Landschaftsschutzgebiete

Das Planungsgebiet liegt teilweise innerhalb des mit Verordnung festgesetzten Landschaftsschutzgebietes
L4 03 01 ,Ottweiler-Mainzweiler”.

Zur Realisierung der Planung ist die Ausgliederung des Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet oder
die Befreiung von den Schutzverordnungen erforderlich. Auf Anfrage, der Stadt Ottweiler hat die Oberste
Naturschutzbehorde mit Schreiben vom 24.11.2014 erklart, dass eine Ausgliederung des Grundstiicks aus
dem Schutzgebiet, sondern nur eine Befreiung von Schutzvorschriften in Frage kommt. Eine Befreiung ist
allerdings nur fir den Bereich innerhalb verhaltnismaRig enger Baugrenzen sowie fiir die bestehende Zu-
wegung moglich.

Die Hinweise und Anforderungen an die Planung im Hinblick auf eine Befreiung von den Schutzvorschriften
wurden daraufhin beriicksichtigt, die flachenhaften und textlichen Festsetzungen gedndert und mit dem
Ministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz als zustandige Fachbehérde (Oberste Naturschutzbehorde)
abgestimmt.

Mit Schreiben vom 20.03.2015 wurde die Befreiung von den Verboten des §4 (2) Nr. 1, 2, 5 (jedoch mit
Ausnahme der Anlage bzw. der wesentlichen Anderung von Camping- oder Badeplatzen), 7 und 10 der Ver-
ordnung Uber die Landschaftsschutzgebiete im Landkreis Neunkirchen durch das Ministerium fiir Umwelt
und Verbraucherschutz erteilt.

5.5.2 Schutzabstand zum Wald gem. § 14 Abs. 3 LWaldG

Gem. § 14 Abs. 3 LWaldG ist bei der Errichtung von Gebaduden auf waldnahen Grundstiicken ein Abstand
von 30 m zwischen Waldgrenze und AulRenwand des Gebaudes einzuhalten. Hiervon kann die Forstbehorde
Ausnahmen genehmigen, wenn der Eigentlimer 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
Grundstiicks einschlieflich samtlicher Einwirkungen durch Baumwurf zu dulden und insoweit auf Schadens-
ersatzanspriiche aus dem Eigentum zu verzichten und aufgrund der Standortgegebenheiten, insbesondere
der Gelandeausformung, der Waldstruktur sowie der Windexposition keine erhohte Baumwurfgefahr be-
steht.
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5.6 Hinweise

5.6.1 Bodendenkmaler

Die Anzeigepflicht und das befristete Veranderungsverbot bei Bodenfunden gem. §12 SDschG sind zu
beachten.

6 UMWELTBERICHT

6.1 Einleitung

6.1.1 Angaben zum Standort

Das ca. 7.050 gm grol3e Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Ortslage von Ottweiler. Es umfasst das
Wohngrundstick , Lilienweg 7a“, welches hier die Randbebauung darstellt und nach Westen, Stidwesten
und Norden hin zum unbebauten AulRenbereich {iberleitet. Das umliegende Offenland wird von Streuobst-
wiesen und —weiden dominiert.

Das Plangebiet umfasst ein bestehendes Wohnhaus mit Nebengebauden bzw. zugehériger Infrastruktur wie
Zufahrten sowie dessen zugehorige Garten- und Geholzanlagen.

Das stidostliche Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Im Tiefenbrunnenflur I1.BA”
aus dem Jahr 1981. Wie in Kapitel 1 bereits dargestellt, erfolgte mit der Anderung und Erweiterung des bis
dahin rechtskraftigen Bebauungsplanes im Jahr 1981 die Festsetzung eines Baufensters im sidostliches Teil
des aktuellen Geltungsbereichs und hier im Bereich der damals schon existierenden Teiche. Wahrend an
dieser Stelle die Errichtung eines Wohnhauses zulassig gewesen ware, wurde das Wohngebadude jedoch
weiter nordlich, auRerhalb des o.g. Bebauungsplans, errichtet. Der Rohbau wurde im Jahr 1983 ohne Bean-
standung von der zustdndigen Bauaufsichtsbehérde abgenommen. Durch den vorliegenden Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan soll das Wohngebidude auf Wunsch des Grundstiicksbesitzers nun nachtraglich
bauplanungsrechtlich gesichert werden.

Aus der Zeit vor der Bebauung liegen Luftbilder (Bildflliige aus den Jahren 1973 und 1977) vor. Demnach
wurde das nordliche Plangebiet zuvor als Griinland mit wenigen Gehdlzstrukturen (Obstbdume, Eichen) ge-
nutzt. Die damaligen Gehdolzstrukturen blieben groRteils erhalten bzw. wurden mittlerweile stark ergéanzt
(Obstbdume, Randeingriinung). Das stidliche Plangebiet wurde auch vor der Bebauung bereits von zwei
Teichanlagen und zahlreichen Geholzstrukturen gepragt, die vermutlich ebenfalls weitgehend unverandert
bestehen blieben.

6.1.2 Art des Vorhabens / Umweltrelevante Festsetzungen

Der Vorhabentrager beabsichtigt mit dem vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die nachtrag-
liche bauplanungsrechtliche Sicherung eines vor ca. 26 Jahren errichteten Wohnhauses. Entsprechend der
bestehenden bzw. auch umgebenden Nutzungsstrukturen setzt der Vorhabenbezogene Bebauungsplan in-
nerhalb des Plangebietes ein Reines Wohngebiet (WR) fest. Als zuldssige Nutzung wird hier lediglich Wohn-
nutzung festgesetzt. Die in Reinen Wohngebieten allgemein zuldssige Nutzung von Anlagen zur Kinderbe-
treuung flr die Bediirfnisse der Bewohner des Gebietes ist hier unzulassig. Ebenfalls nicht Teil des vorlie-
genden Bebauungsplanes sind in Reinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssige Nutzungen wie Laden
und nicht storende Handwerksbetriebe zur Deckung des taglichen Bedarfs der Bewohner des Gebietes,
kleine Beherbergungsbetriebe sowie sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke oder den Bedirfnissen der Be-
wohner des Gebietes dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Hinsichtlich seiner Festsetzungen orientiert sich der Bebauungsplan ganz restriktiv an der Bestandssituation
und lasst keine weiteren Spielraume offen. Somit wird das MaR der baulichen Nutzung tiber die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ), hier 0,3 (Uberschreitungen gemiR § 19 Abs. 4 BauNVO sind zul3ssig), bzw. die
Zahl der Vollgeschosse, hier maximal 2, geregelt.

Die griinordnerischen Festsetzungen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zielen vor al-
lem auf den Erhalt der bestehenden Gartenbereiche in ihren jetzigen Grenzen. Eine zukiinftige Ausweitung
versiegelter Flachen oder sogar eine Errichtung weiterer Gebdude im Bereich des Grundstiicks zu Unguns-
ten der Gartenbereiche soll verhindert werden. Weiterhin reagieren die Griinfestsetzungen auf die Stel-
lungsnahmen des Ministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz (MUV). So erfolgt einerseits eine Fest-
setzung der stidlichen Bereiche des Plangebietes als Privatwald, entsprechend der Darstellung im FNP. An-
dererseits wird der Bereich des Reinen Wohngebietes auf die Baufenster reduziert und die Zufahrt als pri-
vate Verkehrsflache festgesetzt. Alle verbleibenden Flachen im Umfeld dieser bebauten Bereiche werden
als Private Griinflache festgesetzt, was Bedingung des MUV fir die Befreiung von Schutzvorschriften inner-
halb des LSG ist. Eine Ausgliederung des Geltungsbereiches kommt nicht in Frage. Die Festsetzung einer
Privaten Griinflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB erreicht den Fortbestand der Garten- und damit auch der
Geholzstrukturen innerhalb des Privatgrundstiicks. Es erfolgt eine Sicherung bisher unversiegelter Flachen
durch Festsetzung als Griinflache, innerhalb der eine Neuversiegelung nicht zuldssig ist. Lediglich die bisher
vorhandenen Wege sind weiterhin innerhalb der Griinflaiche vorhanden, um den Grundstiicksbesitzern die
Nutzungsmoglichkeiten zu erhalten. Konkrete Festsetzungen zum Erhalt des Gehélzbestandes werden in-
nerhalb des Privatgrundstiickes nicht getroffen, da dies bei etwaigen Umgestaltungen der Griinanlagen ei-
nen Ausgleich wegfallender Geholze notwendig machen wiirde. Es ist jedoch davon auszugehen, dass das
bisher naturnah gestaltete und intensiv eingegriinte Grundstiick auch in Zukunft attraktiv beziglich der
Grinanlagen gestaltet und intensiv eingegriint sein wird.

6.1.3 Bedarf an Grund und Boden

Der durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan induzierte Bedarf an Grund und Boden entspricht der
aktuellen Bestandssituation, d.h. es werden keine weiteren Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.

Da das Wohnhaus des Vorhabentrdgers auBerhalb des bauplanungsrechtlich tberplanten, stidostlichen
Grundstiickabschnitts errichtet wurde, muss hier der tatsachliche Versieglungsgrad bzw. der gemaR vorlie-
gendem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zuldssige Versiegelungsgrad dem geméaR bestehenden Bau-
planungsrecht zuldssigen Versieglungsgrad gegeniibergestellt werden.

Bauplanungsrechtliche Situation gemdf8 Bebauungsplan ,,Im Tiefenbrunnenflur Il. BA*:

Geltungsbereich des Bebauungsplans: ca. 1.190 gm
Versiegelbare Flache gemaR Baufenster: ca. 430 gm

Aktuelle Situation:

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans: ca. 7.050 gm
Versiegelte Flache (vgl. Biotoptypenplan im Anhang): ca. 1.000 gm

Situation gemdfs Vorhabenbezogenem Bebauungsplan ,,Am Bésen Brunnen:

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans: ca. 7.050 gm
Versiegelte Fliche im Reinen Wohngebiet (gem. festgesetzter GRZ von 0,3): 630 gm (mit zuléssiger Uber-
schreitung sind bis ca. 950 gm versiegelbar)
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Gemals der bestehenden baurechtlichen Situation dirften damit aktuell nur ca. 430 gm versiegelt sein. Tat-
sachlich wurden, in dem entsprechend groReren Wohngrundstiick, ca. 1.000 gm versiegelt. Durch die Fest-
setzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird eine weitere Erhohung der bereits bestehenden
Versiegelungsrate verhindert.

Damit sind im vorliegenden Bebauungsplanverfahren ca. 950 gm versiegelte Flache als Eingriff in Grund und
Boden anzurechnen.

6.1.4 Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Scoping)

GemaR § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung beriihrt werden kann, zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufzufordern. Hierzu werden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange angeschrieben und um Stellungnahme gebeten.

Sollten im Zuge dieses Verfahrensschrittes besondere Anforderungen an den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung geduRert werden, wird der Umweltbericht entsprechend angepasst.

6.1.5 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes gemaR Fachgesetzen und Fachpldnen

Geschitzte Teile von Natur und Landschaft (Schutzgebiete nach Naturschutzrecht oder Wasserrecht, ge-
schitzte Biotope nach § 22 SNG) sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Geltungsbereich liegt innerhalb
des sich nach Westen erstreckenden Landschaftsschutzgebietes L 4.03.01 Ottweiler-Mainzweiler. Im Rah-
men der Neuordnung der Landschaftsschutzgebiete im Saarland gemafl dem Karte 1 ,,Schutzgebiete” des
Landschaftsprogramm des Saarlandes von 2009 verlauft der Ostrand des Landschaftsschutzgebietes weni-
ger nah am Siedlungsrand und der bebaute Teil des Geltungsbereiches ist aus dem Schutzgebiet ausgenom-
men, womit nur noch der nérdliche und siidliche Abschnitt des Plangebietes innerhalb des geplanten Land-
schaftsschutzgebietes lagen. Unabhéngig von den Aussagen der LSG-Neuordnung ist jedoch aufgrund der
Lage des Plangebietes innerhalb des nach Verordnung festgesetzten Landschaftsschutzgebietes eine Aus-
gliederung aus diesem erforderlich, da die vorliegende Planung den Zielen der Schutzgebietsverordnung
widerspricht. Auswirkungen auf die Schutzziele des Landschaftsschutzgebietes bzw. auf das Schutzgebiet
selbst sind allerdings nicht zu erwarten, da der vorliegende Bebauungsplan Planungsrecht fir einen Eingriff
schafft, der bereits vor beinahe 30 Jahren stattgefunden hat. Zusatzliche, Giber die aktuelle Bestandsituation
hinausgehende Eingriffe in Natur und Landschaft im Plangebiet werden mit diesem Bebauungsplanverfah-
ren nicht vorbereitet. Von der Stadt Ottweiler wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren eine Ausgliede-
rung des betroffenen Bereichs bei der zustandigen Oberen Naturschutzbehoérde beantragt. Mit der Stel-
lungnahme vom 24.11.2014 wurde von Seiten des Ministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz (MUV)
des Saarlandes erklart, dass keine Ausgliederung der bebauten Bereiche aus dem Schutzgebiet erfolgt, son-
dern vielmehr eine Befreiung von Schutzvorschriften fiir die Flachen innerhalb der Baugrenzen sowie die
Zufahrt erteilt wird. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes greifen dies auf und weisen zukiinftig lediglich
das Baufenster selbst als Wohngebiet aus, die Zufahrt wird Private Verkehrsflache. Weiterhin erfolgt gemafR
den Stellungnahmen des MUV eine Reduzierung der Privaten Griinflache, der stidliche Teil wird gemaR den
Vorgaben des FNP als Flache fiir Wald festgesetzt. Infolge der Griinfestzungen wird der bisher das Plange-
biet pragende Vegetationsbestand der Gartenbereiche auch langfristig erhalten.

Das Plangebiet liegt groRtenteils innerhalb der ABSP (Arten- und Biotopschutzprogramm des Saarlandes) —
Flache Nr. 6508107 mit ortlicher Bedeutung, welche sich liber weite Bereiche westlich der Ortslage von
Ottweiler erstreckt. Es handelt sich hier um einen strukturreichen Landschaftsausschnitt mit Hecken, Baum-
hecken, Gebilischen, Obstwiesen und —brachen, Freizeitanlagen sowie Griinland und —brachen mittlerer
Standorte.
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Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Flachen, die im Rahmen der Offenland-Biotopkartierung Ill
des Saarlandes erfasst wurden. Allerdings befinden sich unmittelbar westlich des Geltungsbereiches zwei
beweidete Fettwiesen, die dem FFH-Lebensraumtyp der Mageren Flachland-Mahwiesen (6510) zugeordnet
werden: BT-6508-08-0114 und BT-6508-08-0116.

Da sich das Plangebiet aufgrund seines Strukturreichtums und seiner naturraumtypischen Biotopausstat-
tung gut in die umliegende Kulturlandschaft einfligt und auch keine weiteren Eingriffe in Natur und Land-
schaft durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorbereitet werden, werden sowohl die
ABSP- als auch die biotopkartierte Flache nicht von der vorliegenden Planung beeintrachtigt.

Im Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt Umwelt, wird das Plangebiet als ,Siedlungsflache Giberwiegend
Wohnen” dargestellt.

6.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

6.2.1 Abgrenzung des Untersuchungsraumes

In rdumlicher Hinsicht muss sich die Beschreibung der Umwelt auf den Einwirkungsbereich des Bauvorha-
bens erstrecken. Dieser Einwirkungsbereich ist abhangig von der Art der Einwirkungen und dem betroffe-
nen Schutzgut.

Aufgrund der geringen GroRe des Plangebiets bzw. weil die Planung lediglich die Bestandssicherung einer
bestehenden Wohnnutzung vorsieht und damit nicht mit emissionstrachtiger und stérender Nutzung ver-
bunden ist, kann sich die Beschreibung der Umwelt auf das Plangebiet selbst beschrdnken.

6.2.2 Naturraum und Relief

Das Plangebiet liegt im westlichen Randbereich des Naturraums ,Ottweiler Bliestal” (190.140), welcher der
Haupteinheit ,,Prims-Blies-Higelland” (190) angehort. Der Talabschnitt der Blies ist durch zahlreiche Seiten-
talchen gekennzeichnet, durch welche die Talflanken in breitgewdlbte Riedel zerlegt werden. Diese steigen
im Bereich des Plangebietes zu den bewaldeten Hohen des lllhigellandes (190.12) an.

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von ca. 305 bis 325 m (iber NN. Das Gelande féllt, durch mehrere Bo6-
schungen in unterschiedliche Hohenniveaus untergliedert, im Groben von Norden nach Siiden ab.

6.2.3 Geologie und Béden

Der geologische Untergrund des Plangebietes wird von den Unteren Heusweiler Schichten (cst4) aufgebaut,
welche dem Zeitalter des Karbon zuzuordnen sind. Es dominieren rote, rotbraune und rotgraue bzw. vio-
lettgraue Tonsteine, meist tonig gebundene Sandsteine mit hohem Feldspatgehalt und Konglomerate in
allen faziellen Ubergéngen.

Im Plangebiet sind als typischer Bodentyp Braunerden zu erwarten, welche durch die Prozesse ,Ver-
braunung” (durch Freisetzung von Eisen) und ,,Verlehmung” (durch Tonmineralneubildung) gekennzeichnet
sind. Die Braunerden des Plangebiets sind durch die bestehenden anthropogenen Nutzungen (Versiegelung,
Auf- und Abgrabungsarbeiten, Gartennutzung etc.) bereits mehr oder weniger stark iberformt.

6.2.4 Klima und Lufthygiene

Aufgrund des geringen Versiegelungsgrades des Plangebiets, der Ortsrandlage bzw. des dreiseitig angren-
zenden AulRenbereichs unterscheidet sich das Plangebiet aus klimadkologischer Sicht nicht wesentlich von
dem umliegenden Freilandklimatop.
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Der relativ hohe Geholzreichtum bzw. der hohe Griinanteil wirkt sich aufgrund des von Baumen in beson-
ders hohem Malie produzierten Sauerstoffs bzw. ihrer Funktion als Schadstofffilter v.a. auf die lufthygieni-
schen Verhiltnisse positiv aus. Nennenswerte Belastungsfaktoren klimaodkologischer Art konnen daher im
Plangebiet ausgeschlossen werden.

6.2.5 Oberflichengewisser / Grundwasser

Im stidlichen Plangebiet befinden sich zwei Weiher, die bereits vor der Bebauung des Grundstiicks angelegt
wurden. Die Teichanlage ist Teil des Quellbereichs des Sickler Baches, einem Gewdsser dritter Ordnung, das
in den Elchenbach miindet. Nach Angaben des LUA liegen Sickler Bach und Teichanlage im AuBenbereich
und erhalten daher zum Schutz einen Gewdsserrandstreifen von 10 m. Dieser wird nachrichtlich Gbernom-
men. Beide Gewdsser werden durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt.

Das nachstgelegene FlieRgewasser aullerhalb des Plangebietes ist der siidwestlich in ca. 200 m Entfernung
verlaufende Elchenbach. Dieser wird durch die vorliegende Planung nicht beriihrt.

Die im Plangebiet anstehenden Gesteine (Untere Heusweiler Schichten, Karbon) besitzen gemaR der hyd-
rogeologischen Karte des Saarlandes ein geringes Wasserleitvermogen und sind daher fir die Grundwas-
serneubildung von geringer Bedeutung.

6.2.6 Arten und Biotope

Potenziell natiirliche Vegetation

Als potenziell natiirliche Vegetation wird die Vegetation bezeichnet, die sich ohne die Einwirkung des Men-
schen unter regularen Klimabedingungen auf einem Standort einstellt, und die sich im Gleichgewicht mit
den aktuellen Geodkofaktoren ihrer Lebensumwelt befindet. Die potenzielle natirliche Vegetation ist Aus-
druck des biotischen Potenzials einer Landschaft.

Im Planungsgebiet sind als potenziell natlrliche Vegetation Hainsimsen-Buchenwélder (Luzulo-Fagetum)
bzw. Rotbuchenwalder zu erwarten.

Biotoptypen

Die Kartierung der aktuellen Biotoptypen fand im Oktober 2008 im Rahmen von Bestandsaufnahmen im
Plangebiet statt (vgl. Biotoptypenplan im Anhang). Im September 2014 erfolgte eine erneute Begehung des
Plangebietes und eine Aktualisierung der Bestandsaufnahme. Aufgrund einer fehlenden Einmessung
musste die Abgrenzung der Biotoptypen, insbesondere der Geholzbestande, jedoch unter Zuhilfenahme
eines aktuellen Luftbilds erfolgen.

Zur Bewertung des bereits erfolgten Eingriffs (Wohnbebauung) muss die aktuelle Biotopausstattung des
Plangebiets notwendigerweise mit der anzunehmenden fiktiven Bestandssituation vor ca. 30 Jahren vergli-
chen werden.

Bestandssituation vor ca. 30 Jahren

Diese stellt sich als geh6lzarmes Griinland im Norden bzw. als gehdlzreich ausgebildete Weiheranlage im
Suden dar (vgl. Bildflige aus den Jahren 1973 bzw. 1977). Wie die Luftbilder bzw. die aktuelle Biotopkartie-
rung aufzeigen, waren damals vermutlich keine dlteren Obstbdume im Plangebiet vorhanden. Im nérdlichen
Grenzbereich des Plangebietes befinden sich zwei alte Eichen, die aber bis in aktuelle Zeit erhalten geblie-
ben sind. Die auf den Bildfligen erkennbaren Gehdlzstrukturen scheinen weitgehend in die aktuellen Ge-
holzbestande integriert.
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Im Siiden lassen die beiden Bildfliige aus den 70er Jahren bereits damals einen dichten Gehélzbesatz bzw.
die beiden Weiheranlagen erkennen.

Eine Bebauung des Grundstlicks war zum damaligen Zeitpunkt nicht vorhanden.
Aktuelle Bestandssituation
Versiegelte Flachen

Die versiegelten Bereiche konzentrieren sich v.a. auf das zentrale Plangebiet, in dem das eigentliche Wohn-
gebdude mit zugehorigen Nebengebduden, Zufahrt sowie Hof- und Stellflachen zu liegen kommt. Das peri-
phere Plangebiet wird weiterhin von gepflasterten Wegen durchzogen (u.a. rund um die Weiheranlagen).

Geholzstreifen unterschiedlicher Auspragung

Das Plangebiet zeichnet sich durch einen hohen Gehdlzbestand aus, wobei sich der Bewuchs vor allem auf
die Randbereiche des Grundstiicks, die vorhandenen Boschungen bzw. entlang der Zufahrt zum Gebaude
konzentriert.

Die Geholzbestdnde besitzen eine stark heterogene Zusammensetzung. So dominieren v.a. entlang der Zu-
fahrt sowie siidostlich der Weiheranlagen Ziergehdlze, welche entlang der Weiheranlagen beetartig, mit
nur liickigem Strauchbesatz, ausgebildet sind. Stdlich und westlich des groRen Weihers sowie entlang der
siidwestlichen Plangebietsgrenze (sidwestlich des Wohnhauses) bildet die Fichte (Picea abies) die dominie-
rende Geholzart.

Die Gibrigen Geholzbestdnde, welche teilweise grolRe Flachen einnehmen, werden hingegen von naturnahen
Laubbaumbestanden bzw. standortgerechten Strauchern und Baumhecken dominiert. Typische Arten sind
beispielsweise Linde (Tilia plathyphyllos), Hainbuche (Carpinus betulus), Eiche (Quercus spec.) und Hasel
(Corylus avellana). Insbesondere im Nordwesten ist aufgrund der Bestandsbreite ein fast waldartiger Baum-
bestand vorhanden.

Wiese mit Einzelbdumen

Die hierzu zahlende Wiese im Norden des Grundstlicks ist vor allem mit jungen bis mittelalten Obstbaumen
bestanden, so dass hier, vor allem in Verbindung mit den sich nérdlich des Plangebietes weiter fortsetzen-
den Obstbaumbestanden, der Charakter einer Streuobstwiese zu erkennen ist.

Die Wiese im Siidwesten ist hingegen mit Birken (Betula pendula) und Linden (Tilia plathyphyllos) bestan-
den.

Der krautige Unterwuchs ist durch die private Gartennutzung des Gelandes nicht nennenswert gepragt (vgl.
unten). Durch den lockeren Baumbestand und die dadurch nur geringe Beschattung ist die Grasnarbe ge-
schlossen ausgebildet.

Wiesen (iiberwiegend extensive gartnerische Nutzung, ehemaliger Nutzgarten)

Die Ubrigen Wiesen des Plangebiets weisen nur vereinzelt Strauch- bzw. Gehdlzpflanzungen auf, die auf-
grund ihrer Kleinflachigkeit nicht gesondert aufgenommen wurden. Die Wiesen im Umfeld des eigentlichen
Wohngebaudes (insbesondere sidlich, Grillplatz etc.) sind durch die stattfindende Gartennutzung tber-
pragt. Die weiter abseits liegenden Wiesen zeugen jedoch von einer geringen Nutzungsintensitat und durch-
schnittlichem bis hohem Krauterreichtum. Die Wiesen sind nach Siiden hin zunehmend frisch ausgebildet.
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Die Wiesenflache im nordostlichen Plangebiet ging aus einem ehemaligen Nutzgarten hervor, der bereits
vor Jahren aufgegeben wurde und inzwischen eine dichte Grasnarbe aufweist. Diese Fldche ist auch von
gepflasterten Wegen durchzogen, die im Biotoptypenplan nicht gesondert dargestellt werden.

Weiher mit Ufersaum
Die beiden Weiheranlagen im siidlichen Plangebiet besitzen eine unterschiedliche Auspragung.

Der 0Ostliche, kleinere Weiher scheint eine nur geringe Wassertiefe zu besitzen und ist weitgehend verkrau-
tet. Die steil ausgebildeten Ufer sind v.a. mit Wald-Simse (Scirpus sylvaticus) bewachsen. Diese wird u.a.
von Madesul (Filipendula ulmaria) und Binsen (Juncus spec.) begleitet. Die hier ebenfalls festgestellte Bren-
nessel (Urtica dioica) bezeugt einen recht hohen Eutrophierungsgrad des Ufersaums.

Die groBere, westliche Weiheranlage weist teilweise eine Schwimmblattvegetation auf. Die Uferbereiche
sind, neben den oben bereits aufgezadhlten Krautarten auch mit dlteren Bdumen (v.a. Schwarzerlen, aber
auch Pappel und Spitzahorn) bewachsen. Die Krautschicht ist aufgrund der bestehenden Beschattung deut-
lich lickiger ausgebildet.

6.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Eine land- oder forstwirtschaftliche Nutzung findet im Plangebiet nicht statt. Die vorhandene Wohnnutzung
soll tber den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert werden. Die nachfolgenden Aus-
fihrungen bzgl. Kultur- und Sachgiiter beschrankt sich daher auf den Themenbereich Landschaftsbild und
Erholung.

Landschaftsbild, Erholung

Unter Landschaftsbild versteht man die dufReren, sinnlich wahrnehmbaren Erscheinungsformen von Natur
und Landschaft. Dabei ist es generell so, dass eine Landschaft als umso wertvoller empfunden wird, je scho-
ner und abwechslungsreicher sie sich gestaltet.

Durch den hohen Gehoélzreichtum, die abwechslungsreiche Biotopausstattung sowie die vertikal gegliederte
Auspragung des Geldndes prasentiert sich das Landschaftsbild als abwechslungsreiches, dsthetisch anmu-
tendes Element. Die vorhandene Bebauung ist aus dem ndheren Umfeld des Plangebietes nicht einsehbar,
was unter anderem auf die dichte Randbegriinung des Grundstiicks zurlickzufiihren ist.

Im Hinblick auf Erholungsaspekte Gibernimmt das Plangebiet lber die private Gartennutzung hinaus keine
Funktion, da das Gebiet fiir die Offentlichkeit nicht zugénglich ist.

6.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Null-
variante)

Da das Wohngebdude bzw. das Wohngrundstiick, fiir das der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Festset-
zungen trifft, bereits existiert, wird sich auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung nichts an dieser Tatsache
andern.
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6.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.4.1 Auswirkungen auf die Naturgiiter

Untergrund / Boden

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan sich hinsichtlich
seiner Festsetzungen sehr restriktiv an der tatsdchlichen Bebauung orientiert und somit auch hinsichtlich
einer potenziellen Bodenversiegelung keine weiteren Eingriffe in Untergrund bzw. Boden zuldsst. Die im
Bebauungsplan durch Baugrenzen definierte tiberbaubare Flache greift im Wesentlichen die Grundflache
des bestehenden Wohngebaudes auf, so dass die aktuelle Planung ohne Auswirkungen auf den Boden
bleibt. Auch die Festsetzung der zuldssigen Grundflache (GRZ) erfolgt in enger Anlehnung an die bestehende
Situation.

Betrachtet man jedoch die gemaR geltendem Baurecht zuladssige Eingriffssituation, die durch den rechts-
kraftigen Bebauungsplan definiert wird, war zur Zeit der Errichtung des Gebaudes lediglich im Stidosten des
Plangebietes eine Versiegelung von 430 gm zuldssig. Es wurden jedoch an andere Stelle durch die Herstel-
lung von Gebéaude, Zufahrten, FuBwegen und Terrassenflachen etwa 1000 gm versiegelt. Durch diese Ver-
siegelung kam es an den betroffenen Stellen zu einer starken Einschrankung bzw. zum Verlust der naturli-
chen Bodenfunktionen. Aufgrund des insgesamt jedoch geringen Anteils an versiegelter Flache im Plange-
biet, waren mit dem Wohnhausbau vor etwa 30 Jahren keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden verbunden. Es erfolgte eine Versiegelung von ca. 1000 gm, was einem Anteil von 15 % am Plangebiet
ausmacht. Dies bedeutet, dass auf insgesamt 85 % der Flache im restlichen Plangebiet, d.h. im Bereich der
Gartenflache, die 6kologischen Bodenfunktionen weiterhin aufrechterhalten wurden.

Oberflichengewdsser / Grundwasser

Wie beim Naturgut Boden werden Eingriffe in das Naturgut Wasser in erster Linie durch Versiegelungspro-
zesse beeinflusst. Infolge der Versiegelung von Flache wird die Versickerung von Niederschlagswasser ver-
hindert, die Grundwasserneubildung wird reduziert bzw. gegeben falls unterbunden.

Der aktuell vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Am Bosen Brunnen® macht Gber die aktuelle
Situation hinaus allerdings keine weitere Versiegelung im Plangebiet zuldssig, so dass erneute Eingriffe in
den Wasserhaushalt ausgeschlossen werden kénnen. Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt im Plan-
gebiet erfolgten im Rahmen der Anlage des Gebaudes sowie der Wege und Nebenflachen. Wie oben bereits
erwahnt, wurden so vor etwa 30 Jahren 15 % (ca. 1000 gm) des aktuellen Geltungsbereiches versiegelt. Da
jedoch im GroRteil des Plangebietes weiterhin eine Versickerung von Niederschlagswasser moglich war und
das Plangebiet aus hydrogeologischer Sicht keine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Grundwasser-
gewinnung hat, waren mit dem damaligen Eingriff keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Was-
ser verbunden.

Oberflachengewdsser werden von der aktuell vorliegenden Planung nicht berlhrt. Auch im Rahmen der
Errichtung des Wohnhauses erfolgten keine Eingriffe in die Teichanlagen. Deren Fortbestand wird im Zuge
der Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB langfristig gesichert, eine Uberbauung der Privaten Griinfliche
wird ausgeschlossen.

Klima / Lufthygiene

Mogliche Auswirkungen der Planung auf den Klimahaushalt stehen in enger Korrelation zu dem Anteil an
versiegelten und damit aufheizbaren Flachen. Der gemaR vorliegender Planung zulassige Versiegelungsgrad
ist zwar etwas hoher als der gemal derzeitigem Baurecht zuldssige Versiegelungsgrad, bleibt aber dennoch
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irrelevant fiir die insgesamt unbelastete klimadkologische Gesamtsituation. Spiirbare Anderungen des Lo-
kalklimas durch die (bereits erfolgte) Planrealisierung sind somit weitestgehend auszuschlieRen.

Arten und Biotope

Durch die vor bereits ca. 26 Jahren erfolgte Errichtung des Gebaudestandorts an die jetzige Stelle wurde
der eigentliche Eingriff in das Naturgut Arten und Biotope raumlich verlagert. Der urspriinglich vorgesehene
Gebaudestandort (gemal Baufenster des rechtskraftigen Bebauungsplans) befand sich im Bereich der bei-
den Weiheranlagen bzw. des bereits damals gehdlzreichen siidlichen Plangebietsabschnitts.

Durch diese Verlagerung konnten die beiden Weiheranlagen bzw. die umliegenden Gehdlzstrukturen als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten bleiben. Stattdessen wurden strukturarme Wiesenflachen als
Gebaudestandort verwendet. Der Eingriff in das Naturgut Arten und Biotope konnte dadurch sogar redu-
ziert werden.

Eine weitere Verbesserung fiir den Naturhaushalt stellt die sehr starke Erh6hung des Gehélzbewuchses dar.
Im Zuge der Nutzung des Grundstiicks als private Gartenanlage wurden zahlreiche Gehélzpflanzungen vor-
genommen, welche auch grof¥flachige, naturnahe Laubgehdlzbestande beinhalten. Diese stellen einen
wertvollen Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen dar.

Durch die Planung bzw. die bereits erfolgte Verlagerung des Wohngebdudes kommt es also zu keinen er-
heblichen Eingriffen in den Arten- und Biotopschutz. Im Gegenteil ist von einer Verbesserung bzw. einer
Reduzierung des Eingriffs auszugehen.

Auswirkungen auf streng und besonders geschiitzte Arten

Im Zusammenhang mit den Auswirkungen des vorliegenden Bebauungsplanes ist abzupriifen, ob im Gel-
tungsbereich selbst moglicherweise besonders oder auch streng geschiitzte Arten nach § 44 des BNatSchG
sowie deren Fortpflanzungs- oder Ruhestatten betroffen sind. GemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist es
verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren. GemaR § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es auRerdem verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten
Arten und der europdischen Vogelarten erheblich zu stéren. Eine erhebliche Stérung liegt hiernach vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Dariiber
hinaus ist es verboten wild lebenden Tieren der streng geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toten. Weiterhin ist es nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG verboten, Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten von Tieren der besonders geschiitzten Arten zu entfernen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Da mit der vorliegenden Planung kein neuer Eingriff vorbereitet wird, sondern vielmehr die Bestandssitua-
tion gesichert sowie dariber hinausgehende Eingriffe unterbunden werden, sind auch keine Auswirkungen
auf § 44 BNatSchG-relevante Arten gegeben. Es ist davon auszugehen, dass die damals im Plangebiet vor-
kommenden Arten in umliegende Lebensrdaume, die vermutlich vergleichbar und hochwertiger ausgebildet
waren, ausgewichen sind. Weiterhin wurden im Plangebiet ebenfalls fir Arten der Fauna attraktive und
hochwertigere Lebensraume angelegt, die nach Abschluss der Bauarbeiten als Lebensraum zur Verfligung
standen.

Umweltschdden gemdfs § 19 BNatSchG

§ 19 BNatSchG regelt die Haftung fiir Schaden durch nachteilige Auswirkungen auf Tier- und Pflanzenarten
(nach den Anhangen Il und IV der FFH-RL und nach Art. 4 Abs. 2 und Anhang | der Vogelschutzrichtlinie) und
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Lebensrdaume (Lebensrdume der vorgenannten Arten, Lebens-radume nach Anhang | der FFH-RL sowie Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten der Anhang IV-Arten der FFH-RL), die nach EU-Recht geschiitzt sind, und zwar
innerhalb und auBerhalb von FFH- und Vogelschutzgebieten.

Die Verantwortlichen (Bauherren, Betreiber) werden nur dann von der Haftung fiir Schaden freigestellt,
wenn die Auswirkungen des Vorhabens auf die geschiitzten Arten und Lebens-raume ermittelt und die er-
forderlichen MaBnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich verbindlich festgesetzt werden. Notwen-
dige funktionale Ausgleichs- und Koharenzmafnahmen sind zwingend durchzufiihren und lassen keine Ab-
wagung zu.

Erhebliche Schaden an oben genannten Arten oder Lebensrdumen durch die Planung sind nicht zu erwarten
(vgl. vorheriges Kapitel).

6.4.2 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Durch die Inanspruchnahme des jetzigen Gebdudestandortes anstelle des im rechtskraftigen Bebauungs-
plan vorgesehenen Standortes wurde das Plangebiet zunachst, wie es die Bildfllige aus den 70er Jahren
vermuten lassen, in seiner optischen Auspragung verandert. Durch die Gehdlzarmut in nérdlicher, 6stlicher
und westlicher Richtung war der Gebdudestandort zum damaligen Zeitpunkt vermutlich gut einsehbar. Zum
aktuellen Zeitpunkt hingegen besteht eine intensive Randeingriinung, die auch einen deutlichen Sichtschutz
gewdhrleistet. Damit ist das etwas zusammenhanglos zu den umgebenden Baustrukturen gelegene Ge-
badude nicht als Stérelement erkennbar, sondern vielmehr harmonisch in die umgebende Landschaft einge-
bunden.

Der Aspekt Erholungsnutzung wird von der Planung nicht beriihrt, da das Plangebiet keinerlei Erholungs-
funktion lber die private Gartennutzung hinaus wahrnimmt.

Sonstige Kultur- oder Sachgiter sind von der Planung nicht betroffen. Es kommt auch zu keinen umweltbe-
zogenen Auswirkungen auf den Menschen.

6.5 MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Ausgehend von der im vorangegangenen Kapitel beschriebenen rechtlichen Situation im Plangebiet und
dem geplanten Vorhaben ist die Realisierung der Planung mit negativen Auswirkungen auf die Schutzgiiter
verbunden. Im Rahmen der Planung werden daher MaRnahmen vorgesehen, die nachteilige Auswirkungen
vermeiden, vermindern bzw. ausgleichen sollen. Es handelt sich hierbei um folgende MalRnahmen:

. Beschrankung des Versiegelungsgrades auf das derzeitige MaR, durch Festlegung einer Grundfla-
chenzahl (GRZ), hier 0,3, sowie eines Baufensters, welche sich stark am Bestand orientieren

. Beschrankung der Hohenentwicklung des Gebaudes durch Festsetzung von 2 Vollgeschossen ge-
mald Bestand

] Festsetzung einer Privaten Griinfliche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, dadurch Ausschluss von Uber-
bauung bzw. Versiegelung in dieser Flache und gleichzeitiger Fortbestand der hier vorkommenden
Lebensrdume

Ll Festsetzung einer Flache fiir Wald gem. § 9Abs. 1 Nr. 18 BauGB

. Festsetzung des Erhalts der innerhalb der festgesetzten privaten Waldflache gelegene Wasserfla-
che
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6.6 Eingriffs- Ausgleichsbilanz

Die Realisierung der Planung stellt gem. § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) einen Eingriff in Natur
und Landschaft dar, welcher auszugleichen ist. Nach § 15 BNatSchG sind vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmafRnahmen) oder zu ersetzen (Ersatz-
mafnahmen). Als ausgeglichen gilt ein Eingriff, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Na-
turhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wie-
derhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtig-
ten Funktionen des Naturhaushaltes in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind
und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Da im vorliegenden Fall ein bereits erfolgter Eingriff nachtraglich planungsrechtlich gesichert werden soll,
ist der Eingriff in Natur und Landschaft bereits erfolgt. Dem Vermeidungsgebot im klassischen Sinn kann
somit nicht mehr Rechnung getragen werden. Durch die Beschriankung des Versiegelungsgrades auf das
aktuelle MaR kénnen jedoch weitere Beeintrachtigungen des Natur-, insbesondere des Boden- und Was-
serhaushalts, vermieden werden. Eine Vermeidung von weiteren Eingriffen erfolgt auch durch die Festset-
zung einer Privaten Griinflache bzw. einer Flache fir Wald nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 bzw. 18 BauGB, innerhalb
der eine weitere Versiegelung von Fldche nicht zulassig ist. Gleichzeitig werden die Teichanlagen erhalten
und es ist weiterhin davon auszugehen, dass die hier vorkommenden Lebensrdaume, v.a. die dlteren Gehdlz-
flachen, fortbestehen.

Der durch die damalige Gebaudeverlagerung erfolgte Eingriff in Natur und Landschaft beinhaltet eine Mehr-
versiegelung von ca. 550 gm gegeniiber der laut rechtskraftigem Bebauungsplan zuldssigen Versiegelung.

Andererseits konnten hierdurch die Weiheranlagen im Siiden bzw. die umliegenden Gehdlzstrukturen als
wertvoller Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen erhalten bleiben. Hierdurch wurde sowohl der Eingriff in die
Naturgiter Arten und Biotope sowie Wasser gemindert. Als positiv lasst sich auch der hohe Strukturreich-
tum des Plangebiets vermerken, der in erster Linie auf die extensive, private Gartennutzung zuriickzufiihren
ist. Auch hier erfolgte, was die beiden Befliegungen aus den 70er Jahren vermuten lassen, eine Verbesse-
rung der Biotopausstattung und somit eine 6kologische Aufwertung.

Eine rechnerische Erfassung der Eingriffe in den Naturhaushalt nach WEYRATH kann im vorliegenden Fall
nicht erfiillt werden, da keine exakten Angaben (ber die Bestandsituation vor 30 Jahren vorliegen. Die Ein-
griffs-Ausgleichsbilanzierung erfolgt aus diesem Grund verbal-argumentativ.

So ist davon auszugehen, dass durch die oben geschilderten Verbesserungen des Naturhaushalts die er-
folgte Mehrversiegelung wieder ausgeglichen werden kann. Auch der erfolgte Eingriff in das Landschaftsbild
durch den etwas zusammenhanglos zu den umgebenden Baustrukturen gelegenen Gebdudestandort kann
aufgrund der starken Eingriinung des Grundstiicks und der damit geringen Einsehbarkeit des Gebaudes als
ausgeglichen gelten.

6.7 Wechselwirkungen unter Beachtung der Auswirkungen und MinderungsmaR-
nahmen

Die Wechselwirkungen zwischen den Auswirkungen des Vorhabens und den betroffenen Schutz- und Sach-
gltern sind im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens nicht zu erwarten.
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6.8 Priifung von Planungsalternativen

Da es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, der das Ziel verfolgt ein bereits beste-
hendes Wohngeb&dude bauplanungsrechtlich abzusichern, stellt sich im vorliegenden Fall die Frage nach
einer Planungsalternative nicht.

6.9 Schwierigkeiten oder Liicken bei der Zusammenstellung der Angaben

Durch die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Am Bdsen Brunnen” wurde es erforder-
lich, den Ist-Zustand der Natur- und Umweltsituation einer fiktiven Bestandssituation vor ca. 30 Jahren ge-
geniiberzustellen. Hierfur musste auf Luftbildaufnahmen aus den Jahren 1973 und 1977 zurlckgegriffen
werden. Eine 100-prozentige Aussage liber die damalige Biotopausstattung des Plangebietes ist somit nicht
moglich.

Weitere Schwierigkeiten oder Liicken bei der Zusammenstellung der Angaben bestehen nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht.

6.10 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

GemaR § 4c BauGB sind die Gemeinden zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen die, auf
Grundlage der Durchfiihrung von Bauleitpldnen, entstehen verpflichtet. Insbesondere unvorhersehbare
nachteilige Auswirkungen sollen friihzeitig ermittelt werden, um gegebenenfalls geeignete MaRnahmen zur
Abhilfe einleiten zu kénnen.

Bei der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden verschiedene Auswirkungen der Pla-
nung ermittelt. Erhebliche Umweltauswirkungen sind jedoch nicht zu erwarten.

Bei der Ermittlung von erheblichen, unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen wird auf die Informati-
onspflicht der Behérden nach § 4 Abs.3 BauGB verwiesen.

6.11 Zusammenfassung

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Am Bdsen Brunnen” soll ein bestehendes Wohngebaude
nachtraglich bauplanungsrechtlich abgesichert werden. Entgegen den Festsetzungen eines rechtskraftigen
Bebauungsplans wurde das Gebaude nordlich der zuldssigen Stelle errichtet.

Das Plangebiet umfasst ein ca. 7.050 gm groRes Grundstiick, welches das 0.g. Gebdude sowie die umliegen-
den Gartenanlagen umfasst. Das Grundstiick weist einen hohen Gehdlzreichtum auf, wobei sich die Verti-
kalstrukturen auf die Randflachen, die vorhandenen Boschungen sowie entlang der Zuwegung konzentrie-
ren. Im Siiden befinden sich zwei Weiheranlagen, an deren Standort das Gebdude gemaR rechtskraftigem
Bebauungsplan errichtet werden sollte. Durch die Verschiebung des Gebdudestandortes blieben die Weiher
sowie die umliegenden Gehdlze erhalten.

GemaR rechtskraftigem Bebauungsplan diirften im Plangebiet ca. 430 gm versiegelt werden. Tatsachlich
wurden jedoch ca. 1000 gm Flache (inkl. Hofflachen, Stellplatze, lange Zufahrt, Gartenwege etc.) versiegelt.
Damit kam es vor ca. 30 Jahren zu einer zusatzlichen Beeintrachtigung insbesondere der Naturgiter Boden
und Wasser. Das Naturgliter Arten und Biotope sowie Wasser konnten andererseits entlastet werden, da
die bestehenden Weiher erhalten blieben und stattdessen strukturarme Wiesenflachen in Anspruch ge-
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nommen wurden. Die urspriingliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Bebauung etwas ab-
seits der bereits bestehenden Bebauung kann als ausgeglichen gelten, da eine starke Ein- und Durchgriinung
des Privatgrundstiicks vorgenommen wurde, welche eine Einsehbarkeit der Bebauung verhindert.

Aufgrund fehlender exakter Angaben Uber die Bestandssituation vor ca. 30 Jahren musste auf eine rechne-
rische Ermittlung der Eingriffs-Ausgleichsbilanz verzichtet werden. Es wurde daher eine verbal-argumenta-
tive Abwagung vorgenommen. Demnach kann die erfolgte Mehrversiegelung durch die oben geschilderten
Verbesserungen des Naturhaushalts als ausgeglichen gelten.

Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft kdnnen im Vorfeld ausreichend abgeschatzt wer-
den, so dass UberwachungsmalRnahmen nicht erforderlich sind.

7 ABWAGUNG/ AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Fir jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von besonderer Bedeutung.
Danach muss die Stadt Ottweiler als Planungstrager bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die 6ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abwagen. Die Abwagung ist die ei-
gentliche Planungsentscheidung. Hier setzt die Stadt ihr stadtebauliches Konzept um und entscheidet sich
fir die Berlicksichtigung bestimmter Interessen und die Zuriickstellung der dieser Losung entgegenstehen-
den Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus folgenden vier Ar-
beitsschritten besteht:

=  Sammlung des Abwagungsmaterials (siehe “Auswirkungen der Planung®)
=  Gewichtung der Belange (siehe “Gewichtung des Abwagungsmaterials”)
= Ausgleich der betroffenen Belange (siehe “Fazit”)

= Abwagungsergebnis (siehe “Fazit”).

7.1 Auswirkungen der Planung

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natirlichen Lebensgrundlagen (im
Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) sind insbesondere folgende mogliche Auswirkungen beachtet und in den Be-
bauungsplan eingestellt:

7.1.1 Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung

Die Bauleitplanung soll dafiir sorgen, dass die Bevélkerung bei der Wahrung ihrer Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Bedingungen vorfindet. Das Wohn- und Arbeitsumfeld soll so gestaltet werden, dass
gegenseitige Beeintrachtigungen vermieden werden.

Durch die vorliegende Planung sind aufgrund der aktuell bereits bestehenden Nutzung keine wesentlichen
Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Umfeld zu erwarten.

Umgekehrt ist eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb eines mogli-
chen Wohngebaudes auf dem Geldande durch die umliegenden Nutzungen ebenfalls nicht zu erwarten.

7.1.2 Auswirkungen auf die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Siehe Umweltbericht
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7.1.3 Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sowie die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gem. § 1a
Abs. 3 BauGB sind bereits im Umweltbericht (siehe Kapitel 6) abgehandelt.

7.1.4 Auswirkungen auf die Belange der Versorgung

Eine Versorgung des Planungsgebietes mit Strom, Gas und Wasser sowie die Abwasserentsorgung sind tiber
bestehende Einrichtungen moglich, so dass die o.g. Belange durch die Planung nicht berihrt werden.

7.1.5 Auswirkungen auf alle Gibrigen in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange

Alle Gbrigen Belange werden nach jetzigem Kenntnisstand durch die vorliegende Planung nicht betroffen.

7.2 Gewichtung des Abwagungsmaterials

Gemal dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB) wurden die bei der
Abwagung zu berlicksichtigenden 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-
recht abgewagt und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden Bebauungsplan eingestellt. Fir die
Abwadgung wurden insbesondere Aspekte beachtet:

7.2.1 Argumente fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Plangebiet ist bereits teilweise durch einen Bebauungsplan beplant, lediglich das darauf errichtete Ge-
badude ist aufgrund eines Biotopes an anderer Stelle als durch die urspriinglich festgelegte Baugrenze er-
richtet worden. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes soll den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes an die vorherrschende Situation anpassen und nachtraglich die Stellung des Gebaudes planerisch
absichern.

AuRerdem soll die allgemeine baurechtliche Situation innerhalb des Bebauungsplanes verbessert werden,
indem die ungenutzten, (iberbaubaren Flachen — angepasst an die Bedirfnisse der Bestandssituation — zu-
kiinftig nicht mehr zur Bebauung vorgesehen werden. Die Darstellung der Baugrenzen im Planungsgebiet
wird diesbeziiglich an die aktuelle Bestandssituation angepasst.

7.2.2 Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes

Derzeit sind keine Argumente gegen die Anderung des Bebauungsplanes bekannt.

7.3 Fazit (Abwagungsergebnis)

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens hat die Stadt Ottweiler die bei der Aufstellung der Anderung des
Bebauungsplanes zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit gegeneinander und untereinander abge-
wagt. Da die Argumente fir die Realisierung des Bebauungsplanes eindeutig (iberwiegen, kommt die Stadt
zu dem Ergebnis den Bebauungsplan zu realisieren und die Anderung des Bebauungsplanes , Im Tiefenbrun-
ner Flur 11“ Teilbereich ,,Am bdsen Brunnen” zu beschlieRen.

8 PLANVERWIRKLICHUNG UND BODENORDNUNG

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum des Antragstellers. Bodenordnerische MaRnahmen sind daher
nicht notwendig.
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9 KOSTEN UND WIRTSCHAFTLICHKEIT

Die Planungskosten tragt der Antragsteller.
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