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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Im Ortszentrum von Heusweiler soll auf
einer innerdrtlichen Brachflache, im riick-
wartigen Bereich entlang der Schillerstrafe,
durch Nachverdichtung ein Seniorenwohn-
und -pflegeheim mit KiTa realisiert werden.
Die Gemeinde Heusweiler ist zum einen an-
gesichts des demografischen Wandels - ins-
besondere hinsichtlich der zunehmenden
Uberalterung der Bevolkerung - bestrebt,
geeignete Fldchen fiir betreutes Senioren-
Wohnen nutzbar zu machen. Zum anderen
entspricht die im Ortszentrum Heusweilers
befindliche KiTa-Einrichtung nicht mehr den
raumlich-funktionalen Ansprichen. Durch
einen Neubau an anderer Stelle kann die-
sen Anforderungen Rechnung getragen
werden, ohne den laufenden Betrieb der
bestehenden Einrichtung negativ zu beein-
trachtigen. Durch den geplanten Umzug der
Einrichtung in ein neues Gebdude in der
SchillerstraBe kénnen zudem die Kindergar-
ten- und Krippenplatze innerhalb der Orts-
mitte von Heusweiler erhalten werden.

Die ErschlieBung des Plangebiets ist (ber
die sudlich des Grundstiicks verlaufende
SchillerstraBe und die von dort abzweigen-
de Zufahrt bereits gewahrleistet. Die erfor-
derlichen Stellpldtze konnen vollstandig auf
dem Grundstlick organisiert werden.

Aktuell beurteilt sich die planungsrechtliche
Zuldssigkeit des Plangebiets nach § 34
BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile). Auf dieser Grundlage kann die ge-
plante Bebauung jedoch nicht realisiert
werden. Um fir das Plangebiet eine Vorha-
benzuldssigkeit herzustellen, ist daher die
Aufstellung  eines  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan erforderlich.

Zur Realisierung des Vorhabens hat die Ge-
meinde Heusweiler somit nach § 1 Abs. 3
BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 12
BauGB auf Antrag des Vorhabentragers die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes mit Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ,Seniorenwohn- und -pflege-
heim mit KiTa Schillerstrale” beschlossen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan umfasst eine Flache von
ca. 7.650 m%.

Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan und der Durchfihrung des
Verfahrens ist die Kernplan, Gesellschaft fiir
Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen beauf-
tragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Mit dem Gesetz zur Erleichte-
rung von Planungsvorhaben fir die Innen-
entwicklung der Stadte vom 21. Dezember
2006, das mit der Novellierung des Bauge-
setzbuches am 1. Januar 2007 in Kraft trat,
fallt die seit Juli 2004 vorgesehene férmli-
che Umweltpriifung bei Bebauungsplanen
der GréBenordnung bis zu 20.000 gm weg.
Dies trifft fur den vorliegenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan zu, da das Plange-
biet lediglich eine Flache von ca. 7.650 m?
in Anspruch nimmt.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber
die  Umweltvertraglichkeitspriifung — oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem
Bebauungsplan nicht begriindet.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Um-
weltbelange vorliegen. Eine Untersuchung
der naturschutzrechtlichen Belange kam zu
dem Ergebnis, dass keine Anhaltspunkte fir
derartige Beeintrdchtigungen bestehen. Der
an § 50 BImSchG ankn(pfende Ausschluss-
grund in § 13a BauGB betrifft die von Stér-
fallbereichen ausgehenden mdglichen Aus-
wirkungen bei einem schweren Unfall. Die-
ser ist hier nicht gegeben.

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 Umweltprifung 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 verfligbar sind,

der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeiti-
gen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

GemaB § 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.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Regionalver-
bandes Saarbrlicken stellt fir das Plange-
biet eine Wohnbaufldche dar. Das Entwick-
lungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist somit
nicht erfillt. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
wird der Flachennutzungsplan im Wege der
Berichtigung angepasst.

Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

Zur Schaffung von Baurecht durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
folgende Voraussetzungen zu erflllen:

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamtbeschrei-
bung des Vorhabens enthalt, ist von
dem Vorhabentrdger zu erarbeiten, der
Kommune vorzulegen und abzustim-
men.

e Der Durchfilhrungsvertrag, in dem sich
der Vorhabentrager auf der Grundlage
eines mit der Kommune abgestimmten

e Planes zur Durchflihrung des Vorhabens
innerhalb einer bestimmten Frist und
zur Tragung der Planungs- und Erschlie-
Bungskosten ganz oder teilweise ver-
pflichtet, ist vor dem Satzungsbeschluss
des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes zwischen Vorhabentrdger und
Kommune abzuschlieBen.

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Der Durchfiihrungsvertrag und die darin
enthaltenen Verpflichtungen des Vorha-
bentrdgers hingegen bleiben rechtlich
gegenliber dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan selbststandig.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Ortszent-
rum von Heusweiler, im rlickwartigen Be-
reich entlang der SchillerstraBe.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes wird wie folgt be-
grenzt:

e im Norden durch die Wohnbebauung
entlang der SchillerstraBe samt zugeho-
rigen Gartenfldchen,

e im Westen durch die Wohnbebauung
SchillerstraBe 26 b und ¢ samt zugeho-
rigen Gartenflachen sowie mit Geholz-
strukturen versehene Griinflachen,

e im Siden durch die Wohnbebauung
SchillerstraBe 30 und 32 samt zugehdri-
gen Gartenflachen sowie der StraBen-
verkehrsflache der Schillerstral3e,

e im Osten durch die Wohnbebauung ent-
lang der SchillerstraBe und Goethestra-
Be samt zugehérigen Gartenflachen.

Die genauen Grenzen des Geltungsberei-
ches sind der Planzeichnung der vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes zu entneh-
men.

Nutzung des Plangebietes und
Umgebungsnutzung, Eigen-
tumsverhdltnisse

Die Flache des Geltungsbereiches befindet
sich im Privateigentum und ist vom Vorha-
bentrager vertraglich gesichert. Aufgrund
dessen ist von einer zligigen Realisierung
der Planung auszugehen.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine in-
nerértliche Brach-/Freifldche, die friher
durch eine Brotfabrik genutzt wurde.

Sie ist von folgenden Nutzungen umgeben:

e nordlich des Plangebiets herrscht tber-
wiegend Wohnnutzung entlang der
stdlichen Seite der GoethestraBe vor.
Die nordliche Seite der GoethestrafBe ist
durch die Kirchliche Sozialstation TKS
Heusweiler und Friedrich-Joachim-Sten-
gel-Schule gepragt,

‘Friedrich:Joachim-
St‘sn”g"el-SchuI

e die Ostliche und siidliche Umgebung
des Plangebiets ist berwiegend durch
Wohnbebauung samt privaten Garten-
flachen gepragt,

e ostlich des Plangebiets befinden sich bis
auf das Mehrfamilienhaus SchillerstraBe
26 b und ¢, welches Uber das Plange-
biet erschlossen wird, tiberwiegend un-
bebaute Griin-/ Freiflachen.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet folgt der Topografie der Um-
gebung, die insbesondere von der Goethe-
straBe im Norden nach Stden zur Schiller-
straBe stark abfallt.

Die Topografie hat Auswirkungen auf die
Konzeption der ErschlieBung, der Entwdsse-
rung des Plangebietes sowie auf die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes (insbeson-
dere die Anordnung der Baukérper durch
Ausweisung der Baufenster und Héhe der

Luftbild mit Geltungsbereich (rot) und Umgebungsnutzung, ohne MaBstab; Quelle: LVGL; Bearbeitung: Kernplan

baulichen Anlagen). Durch das Planvorha-
ben wird es zu Reliefverdnderungen kom-
men, da Gelandemodellierungen erforder-
lich sein werden, um eine zweckmaBige Be-
bauung / Nachverdichtung des Plangebie-
tes zu ermdglichen.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist bereits iber einen be-
stehenden Privatweg, von der SchillerstraBe
nach Norden abgehend, erschlossen. Die
SchillerstraBe miindet in Gstlicher Richtung
in der Ortsdurchfahrts- und BundesstraBe
Saarbrlicker StraBe / B 268, die den Ortsteil
Heusweiler mit dem dberdrtlichen Verkehrs-
netz (Autobahn A 8) und der Kreisstadt
Saarlouis verbindet. Die Anbindung des
Plangebiets an den OPNV erfolgt zum einen
iiber die ca. 350m entfernten Bushaltestel-
len ,Ev. Kirche” und ,Markt"in der Saar-
briicker StraBe sowie die ca. 400m entfern-
te  Saarbahn-Haltestelle  ,Heusweiler
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Markt". Die auBere ErschlieBung ist somit
vorhanden. Die innere ErschlieBung erfolgt
durch Ausbau der PrivatstraBe.

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist auf-
grund der bestehenden Bebauung bereits
grundsatzlich vorhanden. Im Zuge des Aus-
baus der ErschlieBung des Areals miissen
Infrastrukturanlagen zur Ver- und Entsor-
gung neu geplant werden.

Aufgrund der Belastungssituation des Ka-
nals erfolgt die Entwésserung des Plange-
bietes im modifizierten Mischsystem. Das
Schmutzwasser ist in den bestehenden
Mischwasserkanal einzuleiten.

Sollte eine Versickerung oder eine Einlei-
tung in den Kéllerbach technisch nicht mdg-
lich sein, ist das anfallende Niederschlags-
wasser durch geeignete MaBnahmen (z. B.
Retentionszisternen, etc.) auf dem Grund-
stlick zurlickzuhalten und gedrosselt der
vorhandenen Kanalisation zuzufihren.

GemaB dem Kartendienst zur potenziellen
Versickerungseignung ist der Geltungsbe-
reich fiir eine Versickerung ungeeignet
(Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand
der Abfrage: 18.05.2020).

Die konkretisierten Planungen/ Detailpla-
nungen missen vor der Bauausfihrung
noch mit den Ver- und Entsorgungstragern
abgestimmt werden.

Versickerungsfahigkeit des Bodens (griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot = ungeeignet, blau = Plan-
gebiet); Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage: 18.05.2020
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

Grundzentrum Heusweiler; Randzone des Verdichtungsraums

Vorranggebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

e nachrichtlich Gbernommene Siedlungsflache, entspricht dem Vorhaben

e (Z17,21) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale; bedarfsgerech-
te, stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbestandes; Siedlungsentwick-
lungen sollen sich ihrer stadtebaulichen Struktur und Dimensionierung nach in das
Orts- und Landschaftsbild einpassen: Erfillt

e (Z 21) erflillt: ,Bedarfsgerechte, stadtebaulich sinnvolle Arrondierungen des Sied-
lungsbestandes haben Vorrang vor der Ausdehnung in den AuBenbereich.”

e keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Wohneinheiten

e 2,5Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner und Jahr

e FNP mit groBziigiger Ausweisung von Wohnbaureservefldchen

e die Baulandreserve dient der Nachverdichtung

e Aufgrund der geplanten Nutzung (Seniorenwohnen), wird beantragt, die Wohnein-
heiten nicht anzurechnen

o keine Auswirkungen auf das landesplanerische Ziel eines landesweit und siedlungs-
strukturell ausgeglichenen und ressourcenschonenden Wohnbauflachenangebotes.

Landschaftsprogramm

e keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung

e nicht betroffen

Regionalpark

e lage im Regionalpark Saar, aber nicht innerhalb eines der Projektraume; Regional-
parks sind rein informelle Instrumente ohne restriktive Wirkungen

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Naturparks, Uberschwemmungsgebiete,
Geschiitzte Landschaftsbestandteile, Na-
tur- oder Nationalparks, Biospharenreser-
vate

nicht betroffen

Denkmaler / Naturdenkmaler / archdolo-
gisch bedeutende Landschaften nach § 6
SDSchG oder in amtlichen Karten verzeich-
nete Gebiete

nicht betroffen

Geschitzter unzerschnittener Raum nach §
6 Abs. 1 SNG

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

Auf der Grundlage der vorliegenden Geofachdaten (Quelle: Geoportal Saarland) be-
stehen keine Hinweise auf das Vorkommen wertgebender Biotoptypen bzw. von Arten
innerhalb des Geltungsbereiches:

e keine Fundorte gem. ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2013 Saarland, Stand Mai
2020) innerhalb des Geltungsbereiches und im Umfeld (gesamter Siedlungsraum von
Heusweiler)

e keine Arten oder Flachen des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) betroffen;
auch keine Nachweise synanthroper streng geschiitzter Arten innerhalb des Sied-
lungsbereiches von Heusweiler;
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Kriterium

Beschreibung

e im Bereich des Bahnhofes (heute Saarbahn) wurden in den friihen 90er Jahren die
Blaufliigelige Sandschrecke (Sphingonotus caerulans) und die blaufliigelige Odland-
schrecke (Oedipoda caerulescens) nachgewiesen; ihr Vorkommen diirfte aufgrund der
aktuell groBflachigen Versiegelung und Uberbauung erloschen sein

e keine n. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope im Umfeld

e keine Lebensraumtypen n. Anh. 1, FFH-Richtlinie betroffen; nachstgelegene Flachen
erst auBerhalb des Siedlungsbereiches

Allgemeiner Artenschutz

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

Im Rahmen der Planung sind Gehélzstrukturen betroffen. Zum Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungszeit vom 01. Oktober bis 28. Februar einzu-
halten.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44 des BNatSchG)

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

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten 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 giinstigen Erhaltungszu-
stand und einer groBen Anpassungsfahig-
keit (d. h. bei diesen Arten sind keine popu-
lationsrelevanten Stérungen und keine Be-
eintrachtigungen der 6kologischen Funk-
tion ihrer Lebensstatten, insbesondere der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu erwar-
ten) werden nicht speziell gepriift

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

e der ca. 0,77 ha groBe Geltungsbereich liegt innerhalb der geschlossenen Ortslage
von Heusweiler in einem Gebiet mit liberwiegender Wohnnutzung

e jenseits der SchillerstraBe verlduft die Linie der Saarbahn, an die sich das Einkaufs-
zentrum von Heusweiler mit zahlreichen Mérkten und groBfldchig versiegelten Park-
pldtzen unmittelbar anschlieBt

e die Planungsflache umfasst einen friiher gewerblich genutzten Gebaudekomplex mit
asphaltierter Zufahrt und zentralem befestigten Platz und Garagen; nahezu die Halfte
des Geltungsbereiches ist versiegelt

o die dbrigen Freiflachen sind als Zierrasen angelegt

e mit Ausnahme einer Gruppe von Haselstrauchern im Eingangsbereich und eines jun-
gen Obstbaumes befinden sich auf dem Gelande lediglich einzelne Zierstraucher (u.a.
Scheinzypresse, Kirschlorbeer), eine solitdre Ziertanne und eine grenzstandige Fich-
tenreihe am nérdlichen Rand

¢ die Biotop-/Habitatausstattung kann daher selbst im Kontext des innerdrtlichen Um-
feldes als defizitar eingestuft werden

Bestehende Vorbelastungen:
e Lage innerhalb der bebauten Ortslage von Heusweiler

e nahegelegenes Einkaufszentrum und Strecke der
Verkehrsbelastung

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

e weder ABSP-Artenpool noch ABDS fiihren im unmittelbaren Umfeld planungsrelevan-
te Tier- und Pflanzenarten auf

Saarbahn  mit  hoher

e die Flache ist als potenzieller Brutstandort fiir Gehélzbriter unter denjenigen Vogeln
zu werten, die auch in den Siedlungsraum vordringen und hierbei auch weitgehend
strukturlose Flachen besiedeln kénnen

e Brutmdglichkeiten bestehen lediglich in der dicht stehenden Fichtenreihe und den
wenigen Ziergehdlzen

e der Gebaudebestand bietet aufgrund fehlender Nischen und sonstiger Strukturen
kaum Brutmdglichkeiten

e in Bezug auf das Vorkommen von Fledermausen ist davon auszugehen, dass der
Geltungsbereich von den in den Siedlungsbereich vordringenden Arten (u.a. Fransen-,
Zwerg-, Micken- und Rauhautfledermaus, GroBer und Kleiner Abendsegler) als Jagd-
raum genutzt wird, auch wenn fir die weitgehend strukturlosen Zierrasenflachen nur
eine geringe Habitatqualitdt angenommen werden kann
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Kriterium

Beschreibung

* baumgebundene Quartiermdglichkeiten in Form von Hohlenstrukturen oder Rinden-
spalten fehlen auf dem Grundstiick; auch die raurindigen und &lteren Fichten bieten
keine derartigen Strukturen; ein &lterer Obstbaum mit tiefer Astabbruchhéhle befin-
det sich knapp auBerhalb des Geltungsbereiches

e auch das vollstandig geschlossene Gebdude bietet augenscheinlich keine Quartier-
méglichkeiten, weder sind die Innenrdume oder der Dachstuhl zuganglich, noch be-
finden sich an der AuBenwand hinterliifteten Fassaden oder Verblendungen

e weitere planungsrelevante Arten sind aufgrund fehlender essentieller Habitatstruktu-
ren (Laichmdglichkeiten fiir Amphibien, Besonnungs-/Uberwinterungsplatze oder
grabfahige Eiablagesubstrate flir Reptilien) und spezifischer Nahrungs- bzw. Wirts-
pflanzen (Schmetterlinge) nicht zu erwarten

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

e Avifauna: die dichten Fichten diirften lediglich von Arten mit geringen strukturellen
Habitatansprlichen und hohen Larm und Fluchttoleranzen als Brutstandort genutzt
werden, dies sind euryoke/ubiquitdre Arten, die landesweit mehr oder weniger haufig
und verbreitet sind bzw. aufgrund ihres weiten Lebensraumspektrums in der Lage
sind, vergleichsweise einfach andere Standorte zu besiedeln oder auf diese auszu-
weichen

e damit ist im Regelfall fiir die hier (potenziell) vorkommenden europdischen Vogelar-
ten die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang (das Schadigungsverbot
nach Nr. 3 des § 44 Abs. 1 BNatSchG betreffend) weiterhin erfillt bzw. der Erhal-
tungszustand der lokalen Population (das Stérungsverbot unter Nr. 2 des § 44 Abs.
1 BNatSchG betreffend) weiterhin gewahrt

e insofern kommen die Schadigungs-/Storungstatbestande nicht zum Tragen.

e im Fall einer Rodung der Fichten und der weiteren Gehélze am Standort stellen die
gesetzlichen Rodungsfristen n. § 39, Abs. 5, Nr. 2, BNatSchG eine hinreichende Ver-
meidungsmaBnahme in Bezug auf das Tétungsverbot n. § 44, Abs. 1 Nr. 1, BNatSchG
dar

e tradierte Niststandorte, deren Entfernung den Verbotstatbestand n. § 44, Abs. 1 Nr. 3,
BNatSchG auslésen kdnnen (Spechthohlen, spezifische Gebaudestrukturen) sind
nicht vorhanden

e das Gebdude ist komplett geschlossen und weist keine Gebdudenischen oder Hohl-
raume an der Fassade auf, so dass auch nicht mit einer Brut der fakultativen und noch
héufigen Gebaudebriiter wie z.B. dem Hausrotschwanz oder der Bachstelze zu rech-
nen ist; das von allen Seiten gut inspizierbare Gebdude wies jedenfalls keine Reste
von Nestern auf

e Fledermduse: nach Inaugenscheinnahme befinden sich auf der gesamten Flache kei-
ne Quartiermdglichkeiten, weder in Form Gehélz-gebundener Strukturen (Hohlen,
Rindenspalten) noch von Gebdudestrukturen (hinterliiftete Fassaden oder Verblen-
dungen, offener Dachstuhl)

e da der Planungsraum bereits im aktuell ausgerdumten und strukturlosen Zustand
eine geringe Qualitat als Jagdhabitat aufweist, ist im Planungszustand nicht mit einer
weiteren Verschlechterung zu rechnen, zumal der Bebauungsplan die Anpflanzung
von gebietsheimischen Gehdlzen vorsieht

e ein Eintreten der Verbotstatbestande ist daher im Fall der Fledermduse a priori auszu-
schlieBen

Artenschutzrechtlich begriindete VermeidungsmaBnahmen:

e zurVermeidung der Tétung von nistenden Végeln im Bereich der Fichtenreihe sind die
gesetzlichen Rodungsfristen n. § 39, Abs. 5 BNatSchG zwingend einzuhalten

e darlber hinaus gehende MaBnahmen sind aus artenschutzrechtlicher Sicht nicht an-
gezeigt

,Seniorenwohn- und -pflegeheim mit KiTa SchillerstraBe”,
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Kriterium

Beschreibung

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:
e Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

e da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als Le-
bensraum i.5.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zugewiesen werden kann, entsprechen-
de Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenziell vorkommenden Ar-
ten(gruppen) eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht prognostiziert
werden kann, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz
nicht zu erwarten

e cine Freistellung von der Umwelthaftung ist im Zuge des Bauleitplanverfahrens mog-
lich

Fazit

kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 BNatSchG, Voraussetzungen flir Haftungsfrei-
stellung fiir Schaden an bestimmten Arten und nattirlichen Lebensrdumen nach § 19
BNatSchG erfillt

Baumschutzsatzung der Gemeinde Heus-
weiler

e innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Baume, die gem. der Baum-
schutzsatzung der Gemeinde Heusweiler geschiitzt sind; die auf dem Grundstiick be-
findlichen é&lteren Fichten und die Ziertannen fallen nicht unter die Verordnung; der
Obstbaum (BHD ca. 80 cm, mit Astabbruchhéhle) am nordlichen Rand befindet sich
auBerhalb des Geltungsbereiches

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung als Wohnbaufldche.

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht vollstandig erflllt, der Flachennutzungs-
plan des Regionalverbandes Saarbriicken wird im Wege der Berichtigung angepasst.

= c o TR )

_____

Bebauungsplan

nicht vorhanden

. Seniorenwohn- und -pflegeheim mit KiTa SchillerstraBe”, Ortsteil Heusweiler 10 www.kernplan.de




Das Projekt

Bertiicksichtigung von
Standortalternativen

Ein Vorhabentrager ist mit der konkreten
Planungsabsicht an die Gemeinde Heuswei-
ler herangetreten, ein Seniorenwohn- und
-pflegeheim mit Kindertagesstatte auf einer
Brachfldche im riickwartigen Bereich der
SchillerstraBe zu errichten.

Fir die Entwicklung der Fldche eignen sich
angesichts derumliegendenWohnbebauung
nur wenige Vorhaben. Insbesondere das
Stérgradpotenzial  fir die umgebende
Wohnnutzung  stellt ein  Entwicklungs-
hemmnis in dem Bereich dar.

Die geplanten Nutzungen mussen mit den
vorhandenen umgebenden Nutzungen ver-
traglich sein. Andere Nutzungsalternativen
(z.B. gewerbliche Nutzung, Einzelhandel)

Vorhaben- und ErschlieBungsplan; ohne MaBstab; Quelle: Architekturbiro Spengler, Saarbriicken; Stand: 17.04.2020

weisen aufgrund der direkten Nachbar-
schaft zu der bestehenden Wohnbebauung
ein zu groBes Stérpotenzial auf. Daher ist
die Flache fir die geplanten Nutzungen
pradestiniert.

Bei dem Seniorenwohn- und -pflegeheim
sowie der Kindertagesstatte handelt es sich
ebenfalls um eine besondere Form des
Wohnens.

Darliber hinaus sind die Standortfaktoren
fur die geplanten Nutzungen glnstig. Es
handelt sich um eine untergenutzte Flache
im Ortszentrum von Heusweiler mit einer
sehr guten OPNV-Anbindung und Nahe zu
gesundheitlichen und sozialen Einrichtun-
gen des Ortsteils. Darliber hinaus wird mit
der Kindertagesstatte an zentraler Stelle der
Bedarf nach Betreuungsplatzen gedeckt.

Das Gebiet hat eine geeignete GroBenord-
nung zur Realisierung der geplanten Nut-
zungen.

Da das Plangebiet Uiberwiegend aus einer
Brachflache besteht, besteht somit Nach-
verdichtungspotenzial. Eine Inanspruchnah-
me anderer Flachen im AuBenbereich wird
durch die Inanspruchnahme des Grund-
stlicks vermieden. Entsprechend geeignete
Sonderbaufléchen an anderer Stelle im Ge-
meindegebiet existieren nicht.

AuBerdem legt die Gemeinde Wert darauf
eine derartige Nutzung im Ortskern anzu-
siedeln.

Eine Betrachtung von Planungsalternativen
im Sinne der Standortfindung kann aus den
dargelegten Griinden auBen vor bleiben.

,Seniorenwohn- und -pflegeheim mit KiTa SchillerstraBe”, Ortsteil Heusweiler 1
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Ansicht Stid; ohne MaBstab; Quelle: Architekturbiro Spengler, Saarbriicken; Stand: 17.04.2020

Ansicht Nordost; ohne MaBstab; Quelle: Architekturbiiro Spengler, Saarbriicken; Stand: 17.04.2020

Ansicht Stidost; ohne MaBstab; Quelle: Architekturbtiro Spengler, Saarbriicken; Stand: 17.04.2020

Stadtebauliche Konzeption

Geplant ist ein zwei- bis dreigeschossiges
Seniorenwohn- und -pflegeheim mit Kin-
dertagesstatte. Im Untergeeschoss des ge-
planten Gebaudes sollen die Verwaltungs-,
Technik- Lager- und sonstigen Nebenrdume
sowie die Kiiche des Seniorenwohn- und
-pflegeheims untergebracht werden.

In den nérdlichen Flligel des geplanten Ge-
baudekomplexes soll eine im Ortszentrum
bestehende Kindertagesstatte umziehen.
Das bestehende Gebdude wird den rdum-
lich-funktionalen Anspriichen an eine Kin-
dertagesstatte nicht mehr gerecht.

Am neuen Standort soll die Kindertages-
statte insgesamt flinf Gruppen (vier Regel-
gruppen und eine Krippengruppe) beher-
bergen. Aufgeteilt werden die Gruppenrau-
me auf zwei Vollgeschosse. Die fiir den Be-
trieb der Kindertagesstatte notwendigen
Nebenrdume und die Kiiche sind im Erdge-
schoss vorgesehen.

Das Seniorenwohn- und -pflegeheim mit
Kindertagesstatte wird schwellenlos er-
schlossen. Fiir die ErschlieBung des Oberge-
schosses ist eine Aufzuganlage vorgesehen.

Der Baukérper wird S-formig angeordnet
und erhdlt ein Flachdach.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs
werden entlang des neu zu errichtenden Er-
schlieBungsstichs Stellplatze vorgesehen.

Zudem wird im Bereich der zentralen Vorfla-
che des geplanten Gebdudes eine zusatzli-
che Flache flir den Bring- und Abholverkehr
(,kiss & go”) der Kindertagesstatte vorge-
sehen, um den Verkehrsfluss des Erschlie-
Bungsstichs und im weiteren Verlauf der
SchillerstraBe nicht negativ zu beeintrachti-
gen.

Das Seniorenwohn- und -pflegeheim mit
Kindertagesstatte wird rundherum mit ein-
heimischen und regionaltypischen Pflanzen
eingegrint.
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Bauplanungsrechtliche Festset-
zungen

§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
gibt einen Rahmen vor. Die bauliche Zulds-
sigkeit wird im Detail mithilfe des § 9 Abs. 2
BauGB und dem Durchfiihrungsvertrag auf
das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
beschriebene Vorhaben beschrankt.

Auf diese Weise sind Anderungen der ge-
planten Nutzung mdglich, ohne dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ein An-
derungsverfahren durchlaufen muss.

Art der baulichen Nutzung

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 11
Abs. 2 BauNVO

Sonstiges Sondergebiet, Zweck-
bestimmung ,.Seniorenwohn- und
Pflegeheim mit KiTa*“

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll
den Bau eines Seniorenwohn- und -pflege-
heims mit Kindertagesstatte ermoglichen.

Als Art der baulichen Nutzung wird aus die-
sem Grund ein Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Seniorenwohn-
und -pflegeheim mit KiTa" festgesetzt. Die
getroffenen Festsetzungen ermdglichen die
planungsrechtliche Realisierung der geplan-
ten Nutzung.

GemaB des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes sollen an diesem Standort ein Senio-
renwohn- und -pflegeheim mit Kindertages-
statte und den jeweils zugehdrigen ergéan-
zenden Einrichtungen zuldssig sein. Wah-
rend die Nutzungen im Einzelfall als beson-
dere Formen des Wohnens auch in den
Wohngebieten der BauNVO zulassungsfa-
hig waren, rechtfertigt die geplante Be-
triebskonzeption mit dem funktionalen Zu-
sammenhang zwischen dem Senioren-
wohn- und -pflegeheim mit Kindertages-
statte sowie den ergdanzenden Einrichtun-
gen die Festsetzung als Sondergebiet.

Weitere Nutzungen sind an diesem Stand-
ort nicht vorgesehen, weshalb auch die

Festsetzung einer Wohnbauflache nach
BauNVO ausscheidet.

Die zuldssige Nutzungsart wird detailliert
auf Grundlage des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes definiert (bei der Erstellung
von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen
besteht gem. § 12 Abs. 3 BauGB keine Bin-
dung an den abschlieBenden Festsetzungs-
katalog des § 9 BauGB).

Durch die exakte Festsetzung der Zahl der
maximal zuldssigen Betten und Wohnein-
heiten wird eine vertragliche Nutzung des
Grundstlicks gewahrleistet.

Zuldssig sind alle Einrichtungen und Anla-
gen, die flr die Realisierung des Senioren-
wohn- und -pflegeheims mit Kindertages-
statte gemaB dem beschriebenen Konzept
notwendig sind.

e
c
o 5
. - - )

a
o
e

L)

L
Hhir 38

50
Seniorenwohn- und
saa | -pllegeheim mit Kita

GOK,,
247,0m U.NN

GRZ
06

'
Sarienaoin-nd GOK,, -
pflegeheim mit ks | 2470 ™ UAN -
raa ™ Rz
[} 06 I
&
&

und

MaB der baulichen Nutzung

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

Hdohe baulicher Anlagen

Erganzend zur Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse wird die Hohenentwicklung
im Plangebiet tiber die Hohe baulicher Anla-
gen exakt geregelt und so auf eine absolu-
te Maximale begrenzt.

Die festgesetzten Hohen orientieren sich
am stadtebaulichen Konzept und beriick-
sichtigen auch die Hohen der bestehenden
Umgebungsbebauung.

Mit der Definition der Hohe der baulichen
Anlage wird das Ziel verfolgt, die Errichtung
tiberdimensionierter Baukérper im Vergleich
zur umgebenden Bebauung zu verhindern
und eine angemessene Integration ohne
Beeintrdchtigung des Orts- und Land-
schaftshildes zu erreichen.
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Ausschnitt der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan
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Mit den gewahlten Hohen der baulichen
Anlagen ist auch gewahrleistet, dass ein
potenzielles Dach- oder Staffelgeschoss auf
den zuldssigen Vollgeschossen das ange-
strebte Einfligen des Baukorpers in die Um-
gebung nicht gefahrdet wird.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind analog § 18 BauNVO eindeu-
tige Bezugshchen erforderlich, um die Héhe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. Die Bezugshéhen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl analog § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstlcksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (berdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die gewahlte Grundflachenzahl orientiert
sich eng an der stadtebaulichen Konzep-
tion. Demnach ist eine GRZ von 0,6 festge-
setzt.

Die entstehende  Grundstlickshebauung
dsst ausreichend Freiflachen fiir eine Durch-
griinung. Weiterhin wird ein sparsamer Um-
gang mit Grund und Boden sichergestellt.

Die Festsetzung einer GRZ fir Hauptanla-
gen und Gebdude von 0,6 im Sonstigen
Sondergebiet unterschreitet gemall § 17
BauNVO die Bemessungsobergrenze fir die
bauliche Nutzung in Sonstigen Sonderge-
bieten.

Fir Nebenanlagen besteht gemdB BauNVO
eine  Uberschreitungsméglichkeit.  Die
Grundfldchenzahl darf gemdB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstlick ledig-
lich unterbaut wird, Uberschritten werden.

Insbesondere der Stellplatzbedarf und die
erforderliche Unterbringung des ruhenden
Verkehrs auf dem Grundstiick des geplan-
ten Seniorenwohn- und -pflegeheim mit
Kindertagesstatte fordern eine Uberschrei-
tung.

Da im Wesentlichen also die ,Nebenanla-
gen” von der Uberschreitungsméglichkeit
betroffen sind, ist auch kein zusatzlich er-
hohtes Verkehrsaufkommen zu erwarten.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebengebdude / Nebenanlagen zu
einem hoheren MaB der baulichen Nutzung
fuhren werden. Unvertretbaren Versiegelun-
gen durch Hauptgebdude wird damit be-
gegnet, die anteilsmaBige Flachenbegren-
zung wird gewahrt.

Eine geringere Grundflachenzahl wiirde zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweck-
entsprechenden Nutzung des Grundstlicks
fuhren (gem. § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO0),
die vorgesehene Konzeption ware nicht rea-
lisierungsfahig.

Aufgrund der sonstigen Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung ist gewahrleis-
tet, dass sich das Vorhaben in die Umge-
bung einfligt.

Zahl der Vollgeschosse

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

Mit der Beschrankung der Zahl der Vollge-
schosse wird analog zur Festsetzung einer
maximal zuldssigen Gebdudehdhe das Ziel
verfolgt, die Errichtung iiberdimensionierter
Baukorper im Vergleich zur Bestandsbebau-
ung zu unterbinden. Die Zahl der Vollge-
schosse orientiert sich an dem angestrebten
Konzept und der angrenzenden Bebauung.
Die Festsetzung ermdglicht somit die Wah-
rung des stadtebaulichen Charakters der
Umgebung, die Gewahrleistung der Ent-
wicklung ortstypischer Bauformen und so-
mit ein harmonisches Einfiigen dieser Ge-
béude in den Bestand.

Einer Beeintrachtigung des Ortsbildes wird
damit entgegengewirkt.

Bauweise

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.§ 22
BauNVvO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebdude auf den Grundstlicken

in Bezug auf die seitlichen Grundstiicks-
grenzen angeordnet werden.

Die Festsetzung der abweichenden Bauwei-
se resultiert aus der stadtebaulichen Kon-
zeption und ermdglicht die Errichtung eines
fir die geplanten Nutzungen typischen und
notwendigen Gebaudetypes. Zur Realisie-
rung des Vorhabens am geplanten Standort
kann die gem. § 7 Abs. 5 LBO in einem Son-
dergebiet geltende Tiefe der Abstandsflache
(0,4 H) bis zu einer Mindesttiefe von 3,0m
unterschritten werden. Der Grenzabstand
darf zusatzlich zur Errichtung eines Treppen-
hauses (2. Rettungsweg) unterschritten
werden.

Uberbaubare und nicht
uberbaubare Grundstiicksfla-
chen

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

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstlicksflache durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gemaf § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Gberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch das Gebau-
de nicht bzw. allenfalls in geringfiigigem
MaB tiberschritten werden darf.

Die Abmessungen der durch Baugrenzen
beschriebenen Baufenster wurden so ge-
wahlt, dass den Bauherren fir die spatere
Realisierung des erstellten Konzeptes aus-
reichend Spielraum verbleibt, gleichzeitig
aber eine umweltgerechte, sparsame und
wirtschaftliche Grundstlicksausnutzung er-
reicht wird. Die Abgrenzung  der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen schrankt
die Bebaubarkeit bestimmter Grundstuicks-
teilbereiche ein.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb  der
iiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig,
sofern sie dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebiets selbst dienen und seiner Eigen-
art nicht widersprechen. Damit ist eine
zweckmaBige Bebauung des Grundstlickes
mit den erforderlichen Nebenanlagen und
Einrichtungen sichergestellt, ohne geson-
dert Baufenster ausweisen zu miissen.

,Seniorenwohn- und -pflegeheim mit KiTa SchillerstraBe”,

Ortsteil Heusweiler 14

www.kernplan.de



Flachen fir Stellpldatze und
Nebenanlagen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung der Flachen fir Stellpldtze
und Nebenanlagen dient der Ordnung des
ruhenden Verkehrs durch ein ausreichendes
Stellplatzangebot. Die fiir die geplante Nut-
zung erforderlichen Stellpldtze werden aus-
schlieBlich auf dem Grundstiick bereitge-
stellt. Hierdurch werden Beeintrdchtigun-
gen der bereits bestehenden Bebauung in
der Nachbarschaft des Plangebietes vermie-
den (Parksuchverkehr etc.).

Die Lage der Stellplatzflache wird auBer-
halb der (iberbaubaren Grundstticksflache
Uber Flachen fiir Stellpldtze und Nebenanla-
gen festgesetzt.

Dariiber hinaus ermdglicht die Festsetzung
die Unterbringung von Nebenanlagen, die
dem Nutzungszweck des geplanten Senio-
renwohn- und -pflegeheims mit Kinderta-
gesstatte dienen (z.B. Fahrradstellplatze).

Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung; hier: Misch-
verkehrsflache

Analog § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Durch die Festsetzung der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung; hier: Misch-
verkehrsflache wird die ErschlieBung des
Plangebietes sichergestellt. Zudem dient die
Festsetzung der Sicherstellung der Erschlie-
Bung des Mehrfamilienhauses Schillerstra-
Be 26 bund c.

Mit Geh- und Fahrrechten zu
belastende Fliachen

Analog § 9 Abs. Nr. 21 BauGB

Durch die Festsetzung einer mit Geh- und
Fahrrechten zu belastende Flache wird die
Zuganglichkeit und ErschlieBung des Mehr-
familienhauses SchillerstraBe 26 b und c zu-
gunsten der Anlieger (Bewohner, Besucher)
sichergestellt.

Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der innerértlichen Lage des Plan-
gebietes in direkter Nachbarschaft zur be-

reits.  bestehenden  Bebauung  (u.a.
Wohnbebauung) und der geplanten Versie-
gelung ist die hochwertige und qualitatsvol-
le Ausgestaltung der Freirdume von beson-
derer Bedeutung. Mit den getroffenen griin-
ordnerischen Festsetzungen wird die Ent-
wicklung 6kologisch hochwertiger Pflan-
zungen mit Mehrwert fir das Landschafts-
und Ortsbild erzielt.

Die Festsetzungen dienen inshesondere der
Eingriinung des geplanten Seniorenwohn-
und -pflegeheims mit Kindertagesstatte so-
wie der Stellplatze zur Steigerung der Auf-
enthaltsqualitdt und zur Verbesserung der
siedlungsokologischen und stadtebaulichen
Qualitdt im Plangebiet und dem Einfligen in
das Ortsbild.

Auf weitergehende Festsetzungen wird ver-
zichtet, da so noch Flexibilitat bei der gért-
nerischen Anlage verbleibt.

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

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit §§ 49-54
Saarlandisches Wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes. Die Entsorgungsinfra-
struktur ist aufgrund der bestehenden Be-
bauung bereits grundsatzlich vorhanden.

Zur Brauchwassernutzung ist die Errichtung
von Speichern (z.B. Zisterne) zuldssig.

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

Fiir Bebauungsplane konnen analog § 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. Diese Festsetzungen ver-
meiden gestalterische Negativwirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild, denn ge-
rade aufgrund der direkten Nachbarschaft
zu bestehender Wohnbebauung in der

SchillerstraBe und GoethestraBe spielt die
Gestaltqualitat eine besondere Rolle.

Daher werden entsprechende Festsetzun-
gen zu Dacheindeckung und Fassadenge-
staltung vorgenommen. Die Zuldssigkeit
von Anlagen zur Nutzung der Sonnenener-
gie auf den Dachern ermdglicht die Energie-
gewinnung aus solarer Strahlungsenergie
im Sinne der Nachhaltigkeit.

Durch die sichtgeschiitzte Aufstellung von
Miilltonnen sollen nachteilige Auswirkun-
gen auf das Ortshild vermieden werden.

Zur Realisierung des Planvorhabens sind
Geladndemodellierungen in Form von Bo-
schungen, Abgrabungen und Aufschiittun-
gen zuldssig. Hierdurch wird gewahrleistet,
dass die bestehende Topografie keine nega-
tiven Auswirkungen auf das Planvorhaben
haben wird und eine Absicherung des na-
turlichen Gelandes in der ausreichenden Di-
mensionierung erfolgen kann.

Einfriedungen an den Grundstlicksgrenzen
sind in einer Hohe von max. 2 m zuldssig.

Das Vorhaben fiigt sich mit den getroffenen
Festsetzungen harmonisch in die Umge-
bung ein. Weitergehende gestalterische
Festlegungen kénnen inshesondere auch im
Durchfihrungsvertrag getroffen werden.
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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 fir die Beriicksichtigung bestimmter In-
teressen und die Zurlickstellung der dieser
L6sung entgegenstehenden Belange.

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

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

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

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

e Abwagungsergebnis (siehe ,Fazit")

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiir-
lichen Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der nattrlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mdgli-
che Auswirkungen beachtet und in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan einge-
stellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse

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

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Plangebiet auf die
Umgebung und von der Umgebung auf das
Plangebiet vermieden werden. Dies kann
erreicht werden, indem unvereinbare Nut-
zungen voneinander getrennt werden.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen schlieBen inner-
halb des Plangebietes jede Form der Nut-
zung aus, die innergebietlich oder im direk-
ten Umfeld zu Stdrungen und damit zu Be-
eintrachtigungen filhren konnen.

Bei den vorgesehenen Nutzungen ,Senio-
renwohn- und -pflegeheim” und Kinderta-
gesstatte handelt es sich um Nutzungen,
die einen geringen Stérgard aufweisen.
Eine Beeintrdchtigung der nahegelegenen
Wohngebiete in der SchillerstraBe und Go-
ethestraBe und umgekehrt ist somit nicht zu
erwarten. Diese Nutzungen gehdren zum
Nutzungskatalog  der Wohnbauflachen
gem. BauNVO.

Die unmittelbare Umgebung des Plange-
bietes entspricht einem  Mischgebiet.
Gegenseitige  Beeintrdchtigungen  dieser
Nutzungen sind bisher keine bekannt und
auch kiinftig nicht zu erwarten.

Uber die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen wird eine ausreichende Belichtung
und Beliiftung der Grundstlicke gewahrleis-
tet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
»Seniorenwohn- und -pflegeheim mit KiTa
SchillerstraBe” kommt somit der Forderung,
dass die Bevolkerung bei der Wahrung der
Grundbedrfnisse gesunde und sichere
Arbeitsbedingungen vorfindet, in vollem
Umfang nach.

Auswirkungen auf die sozialen Be-
diirfnisse der Bevolkerung

Die sozialen Bediirfnisse der Bevdlkerung
werden durch ein der Nachfrage entspre-
chenden Angebot an Betreuungsplatzen
beriicksichtigt. Negative Beeintrachtigun-
gen der sozialen Bediirfnisse sind durch das
Planvorhaben nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevolkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben der Kommune gehort die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnbaugrundstlicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt. Mit dem demografi-
schen Wandel wird zudem auch die Nach-
frage nach Einrichtungen flr Senioren wei-
ter steigen.

Das Angebot sollte daher vielfaltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-
diirfnissen der Bevolkerung Rechnung tra-
gen. Der vorliegende vorhabenbezogene
Bebauungsplan kommt dieser Forderung
nach.

Mit dem vorliegenden Vorhaben werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung eines Seniorenwohn- und
-pflegeheims in Heusweiler geschaffen.

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

Auswirkungen auf die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes

Mit der geplanten Bebauung erfolgt die
Nachverdichtung einer brachliegenden Fla-
che. Ein Eingriff in die freie Landschaft fin-
det nicht statt.

Da es sich bei der Senioreneinrichtung um
eine spezielle Form des Wohnens handelt,
ist aufgrund des Betriebskonzeptes ein Bau-
kérper erforderlich, der sich so nicht direkt
aus der Umgebung ableiten ldsst. Dennoch
wurden entsprechende Festsetzungen ge-
troffen, die dem begegnen (u. a. Regelung
der Gebdudehdhen). Von der Anordnung
und Gestaltung der geplanten Baukdrper
geht somit keine erheblich dominierende
Wirkung aus. Die Festsetzung  der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen garan-
tiert dariiber hinaus ausreichend Freiflachen
auf dem Grundstiick.

Das vorgesehene Seniorenwohn- und -pfle-
geheim mit KiTa weist maximal Il Vollge-
schosse auf, ist in ihrer Hohe auf eine der
Umgebung angepasste Maximale begrenzt
und fligt sich somit in die Umgebung ein. So
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wird ein harmonischer Ubergang zwischen
Bestandsbebauung und Neubebauung ge-
wahrleistet.

Die Begriinungen im Plangebiet (Begrii-
nung der nicht Uberbauten Grundstiicksfla-
chen und Stellplatze) tragen zudem dazu
bei, dass keine negativen Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild entstehen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei der Planung handelt es sich um die
Nachverdichtung  einer  innerdrtlichen
Brach-/ Freiflache.

Aufgrund der Vorbelastungen, resultierend
aus der innerdrtlichen Lage sowie der Be-
wegungsunruhe in der direkten Umgebung,
finden ber das bisherige MaB hinausge-
hende relevante Eingriffe in Natur und
Landschaft nur in geringem MaBe statt. Die
potenziellen Auswirkungen auf umwelt-
schiitzende Belange sind gering.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
sind die Lebensraumstrukturen des Plange-
bietes und der naheren Umgebung stark
eingeschrankt, sodass der Geltungsbereich
aktuell nur eine geringe 6kologische Wer-
tigkeit flir Tiere und Pflanzen hat. Auch hin-
sichtlich der Arten und Biotope sowie der
biologischen Vielfalt ist der Geltungsbereich
nicht besonders hochwertig und deutlich
beeintrachtigt. Das Gebiet hat keine beson-
dere naturschutzfachliche oder dkologische
Bedeutung. Von dem Planvorhaben sind
keine gesetzlich geschiitzten Biotope,
FFH-Lebensraumtypen und bestandsgeféhr-
dete Biotoptypen oder Tier- und Pflanzenar-
ten betroffen. Es kommen ebenfalls keine
Tier- oder Pflanzenarten mit besonderem
Schutzstatus vor, sodass der geplanten Be-
bauung auch keine artenschutzrechtlichen
Belange entgegenstehen.

Im Ubrigen gelten gem. § 13 a BauGB Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt. Ein Aus-
gleich ist nicht erforderlich.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes/Starkregens

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind
wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endgiltigen Begriinung und Grund-
stlicksgestaltung besondere MaBnahmen
zur Abwehr von méglichen Uberflutungen
durch die Grundstlckseigentiimer zu be-
denken. Den umliegenden Anliegern wird

folglich kein zusatzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. In-
sofern kann davon ausgegangen werden,
dass die Belange des Hochwasserschutzes /
Starkregens durch das Vorhaben nicht ne-
gativ beeintrachtigt werden

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

Mit der Realisierung der geplanten Nutzung
wird es zu einem Anstieg des Verkehrsauf-
kommens kommen. Da es sich bei den ge-
planten Nutzungen um keine Nutzung mit
intensivem Publikumsverkehr handelt, wird
sich das Verkehrsaufkommen (iberwiegend
auf sporadischen Besucherverkehr, das Kin-
der zur KITA bringen und abholen sowie auf
den Mitarbeiterverkehr beschranken. Die
Kapazitaten des Ortlichen Verkehrsnetzes
sind ausreichend.

Der ruhende Verkehr wird gebietsintern im
Plangebiet untergebracht, sodass eine
nachteilige Beeintrachtigung der Schiller-
straBe durch ruhenden Verkehr oder durch
Parksuchverkehr vermieden wird. Die vor-
handene Situation des ruhenden Verkehrs
im offentlichen Raum wird nicht verandert.

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung nicht erheblich negativ
beeintrachtigt.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind in unmittelbarer
Umgebung des Plangebietes grundsatzlich
vorhanden.

Unter Beachtung der Kapazitaten und der
getroffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur  ordnungsgemaf
sichergestellt.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Das Grundstlck ist durch den aktuellen Ge-
baudebestand (Wohngebaude und Anbau-
ten, die abgerissen werden sollen sowie der
bestehenden asphaltierten Zufahrt und
Stellplatzflache, bereits teilweise versiegelt.
Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung kommt es zwar zu neuen Versiege-
lungen, aufgrund des tberschaubaren Fla-
chenumfangs kénnen negative Auswirkun-
gen auf die Belange des Klimas jedoch ins-
gesamt ausgeschlossen werden.

Aufgrund des Uberschaubaren Flachenum-
fangs konnen negative Auswirkungen auf
die Belange des Klimas insgesamt ausge-
schlossen werden.

Auswirkungen auf private Be-
lange

Durch die Planung ergeben sich fiir den
Grundstiickseigenttimer / die Vorhabentra-
gerin keine negativen Folgen. Wie die vor-
angehenden Ausflihrungen belegen, wer-
den die Nutzbarkeit und auch der Wert des
Grundstiicks, auch der Grundstiicke im Um-
feld, nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist. Vielmehr wird Planungsrecht zugestan-
den.

Es sind keine nachteilige Auswirkungen auf
die angrenzende Nachbarschaft zu erwar-
ten. Zum einen sind Seniorenwohn- und
-pflegeheime sowie Kinderbetreuungsein-
richtungen gem. BauNVO in Wohngebieten
zuldssig.

Zum anderen wurden entsprechende Fest-
setzungen getroffen, um das Einfiigen in
den Bestand weitgehend zu sichern (vgl.
vorangegangene Ausfiihrungen).

Dariiber hinaus kann der gestiegenen Nach-
frage nach Senioreneinrichtungen in integ-
rierter Lage Rechnung getragen werden.

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht ibermaBig beeintrachtigt.

Auswirkungen auf alle sonsti-
gen 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.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu beriicksichti-
genden &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewdgt und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan eingestellt.
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Argumente fiir die Verabschie-
dung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans

e Nachverdichtung des Siedlungskorpers

e Mit der Erweiterung des Angebotes an
Seniorengerechtem Wohnen wird die
Gemeinde der bestehenden Nachfrage
gerecht

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

e Beitrag zur langfristigen Sicherung des
Kinderbetreuungsangebotes flir  den
Ortsteil Heusweiler

e Keine erheblichen Auswirkungen auf
die Belange des Umweltschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild, Neubebau-
ung fligt sich harmonisch in die Umge-
bung ein, Stérungen und Beeintrdchti-
gungen der Planung auf die Umge-
bungsnutzung konnen ausgeschlossen
werden; ebenso verhalt es sich umge-
kehrt

e Keine erheblich negativen Auswirkun-
gen auf die Belange des Verkehrs und
geringer ErschlieBungsaufwand; Ord-
nung des ruhenden Verkehrs auf den
Grundstticken

e Geringer ErschlieBungsaufwand: Infra-
struktur ist weitestgehend vorhanden

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-

Argumente gegen die Verab-
schiedung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes sprechen.

Fazit

Im Rahmen der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes wurden die
zu beachtenden Belange in ihrer Gesamt-
heit untereinander und gegeneinander ab-
gewégt. Aufgrund der genannten Argumen-
te, die flr die Planung sprechen, kommt die
Gemeinde zu dem Ergebnis, dass der Um-
setzung der Planung nichts entgegensteht.

ge

Flachenbilanz

Bezeichnung Flache (gerundet)

Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung , Seniorenwohn- und pflegeheim mit KiTa" 6.800 m?
davon iiberbaubare Grundstiicksflache 3.200 m?
davon Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen 1.000 m?
davon mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flache 250 m?

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; hier: Mischverkehrsflache 850 m?

Gesamt (Geltungsbereich) ca. 7.650 m?
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