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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Im Innenbereich des Ortsteils Uberherrn be-
steht Ostlich der StraBe ,Am alten Zoo”
eine untergenutzte Freiflache. Bereits 2018
wurde bereits fiir die Fldchen westlich der
StraBe ,Am alten Zoo" ein Bebauungsplan
aufgestellt. Jetzt sollen auch die dstliche
Flache einer Nutzung zugefiihrt werden.

Aufgrund der Lage in einem Wohngebiet ist
die Flache fir Wohnbebauung geradezu
pradestiniert. Im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes , Erweiterung Wohn-
bebauung ,Am Zoo"" soll als Nutzungsart
der Flache somit eine Wohnbauflache fest-
gesetzt werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen flir die Zulassigkeit der Pla-
nung bedarf es daher der Aufstellung des
Bebauungsplanes. Die Gemeinde Uberherrn
hat somit nach § 1 Abs. 3 BauGBi.V. m. § 2
Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes , Erweiterung Wohnbe-
bauung ,Am Zoo"" beschlossen.
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Die Flache des Geltungsbereiches betrdgt
ca. 1.700 m%.

Der Bebauungsplan ,, Erweiterung Wohnbe-
bauung ,Am Zoo"" ersetzt in seinem Gel-
tungsbereich den Bebauungsplan , Wohn-
bebauung ,Am Zoo"" aus dem Jahr 2018.
Hier muss eine Griinflache, die als Ab-
standsflache festgesetzt war, mit Uberplant
werden, damit das Plangebiet unmittelbar
an die StraBe angrenzt und damit erschlos-
sen ist.

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

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Be-
bauungsplane  der  Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine  MaBnahme  der
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Innenentwicklung (Nachverdichtung im In-
nenbereich). Mit dem Gesetz zur Erleichte-
rung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. De-
zember 2006, das mit der Novellierung des
Baugesetzbuches am 1. Januar 2007 in
Kraft trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehe-
ne formliche Umweltpriifung bei Bebau-
ungsplanen der GréBenordnung bis zu
20.000 m? weg. Dies trifft fiir den vorlie-
genden Bebauungsplan zu, da das Plange-
biet lediglich eine Flache von ca.
1.700 m? in Anspruch nimmt.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber
die  Umweltvertraglichkeitspriifung  oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes nicht be-
griindet.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Umweltbelange
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vorliegen. Dies trifft fiir den vorliegenden
Bebauungsplan zu. Auch bestehen keine
Anhaltspunkte daftir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung der Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 BImSchG zu beachten sind.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten
Voraussetzungen erfillt, um den Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es
sind keine Grlinde gegeben, die gegen die
Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend:
Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiigbar sind,
der zusammenfassenden Erkldrung nach §
10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.
7 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wird.
GemaB § 13a Abs. 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 der Gemeinde
Uberherm stellt den zu iiberplanenden Be-
reich als Wohnbaufldche dar. Damit ist der
Bebauungsplan aus dem Fléchennutzungs-
plan entwickelt und das Entwicklungsgebot
des § 8 Abs. 2 BauGB erfullt.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im 6stlichen Siedlungs-
gebiet des Ortsteils Uberherrn, sidlich der
Differter StraBen und dstlich der StraBe ,am
alten Zoo”.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e im Norden und Osten durch die angren-
zende Wohnbebauung der Differter
StraBe und der Robert-Stolz StraBe so-
wie der privaten Griin- und Freiflachen
(Garten),

e im Stiden durch die angrenzende Wohn-
bebauung der GartenstraBe sowie der
privaten Griin- und Freiflachen (Garten),

e im Westen durch die StraBenverkehrs-
flache der StraBe ,Am alten Zoo" mit
der angrenzenden Wohnbebauung.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereichs
sind der Planzeichnung des Bebauungs-
plans zu entnehmen.
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Nutzung des Plangebiets, Um-
gebungsnutzung und Eigen-
tumsverhdltnisse

Das Plangebiet stellt derzeit eine unbebau-
te Griinfldche mit Gehélzbestanden dar.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist
iberwiegend durch Wohnnutzung mit zu-
gehdrigen Garten gepragt. Norddstlich des
Plangebietes, in der Differter StraBe befin-
den sich (nicht storende) gewerbliche Nut-
zungen.

Die Flache befindet sich derzeit vollstandig
im Privateigentum. Aufgrund der Eigentums-
verhaltnisse ist daher von einer zligigen
Realisierung des Vorhabens auszugehen.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet fallt von Stiden nach Norden
leicht ab. Es ist jedoch nicht davon auszuge-
hen, dass sich die Topografie in irgendeiner
Festsetzungen

Weise auf die dieses

Bebauungsplanes (insbesondere Festset-
zung des Baufensters) auswirken wird.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird Uber die StraBe ,Am
alten Zoo" an die Differter Strae ange-
schlossen. Von dort aus erfolgt die Anbin-
dung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz: die
L 168, die B 269 sowie in ca. 7 km an die
A620 Anschlussstelle , Ensdorf”.

Die Anbindung des Plangebietes an den
OPNV erfolgt iiber die Bushaltestelle
,Krummhof, Uberherm”, welche sich ca.
300 m 6stlich des Plangebietes befindet.

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es
zur Realisierung des Vorhabens nicht.

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur und da-
mit Anschlusspunkte sind bereits in der un-

Kataster mit Geltungsbereich, 0.M.; Quelle: Geobasisinformationen derVermessungsT und Katasterverwaltung, Aktualitat der Geobasisinformationen: 25.07.2024; Be-

Bebauungsplan Erweiterung Wohnbebauung , Am Zoo”

www.kernplan.de




mittelbaren Umgebung im Bereich der Stra-
Be Am alten Zoo vorhanden. Hier befindet
sich ein Mischwasserkanal.

Fir die Entsorgung des Niederschlagswas-
sers gt gem. § 49 a SWG:
.Niederschlagswasser von Grundsticken,
die nach dem 1. Januar 1999 erstmals be-
baut, befestigt oder an die 6ffentliche Ka-
nalisation angeschlossen werden, soll (...)
vor Ort genutzt, versickert, verrieselt oder in
ein oberirdisches Gewdsser eingeleitet wer-
den(...)."

Ein Trennsystem liegt in der naheren Umge-
bung des Plangebietes jedoch nicht vor.
Beim nachstgelegenen Vorfluter handelt es
sich um einen wasserfilhrenden Graben, der
nordlich des stillgelegten  Uberhermer
Grenzbahnhofs in Uber 300m Entfernung
liegt. Das nachstgelegene Riickhaltebecken
befindet sich ca. 400m ostlich des Plange-
biets an der Ecke Differter StraBe/ Gluck-
straBe/ MuhlhufstraBe. Der Aufwand, der
fir die Anbindung an den nachstgelegenen
Vorfluter bzw. an das Riickhaltebecken be-
trieben werden musste, ware jedoch ange-
sichts der Entfernung des Vorfluters/ des
Riickhaltebeckens und der Eigentumsver-
haltnisse, sowie beim Vorfluter angesichts
der dazwischengelegenen Bahnanlage, un-
verhaltnismaBig hoch bzw. eine Anbindung
de facto unmdglich. Gleiches gilt fiir die
Entwasserungsanlagen die im Zuge der
Schaffung der gewerblichen Bauflachen
nordlich der Differter StraBe entstehen. Die
damit verbundenen Kosten, die das Vielfa-
che der Kosten fiir die Anbindung an den
bestehenden Mischwasserkanal Uberstei-
gen wirden, sind unverhéltnismaBig hoch.
Der Ausnahmetatbestand des § 49 a Abs. 4
SWG ist somit gegeben.

Gem. Geoportal des Saarlandes ist das
Plangebiet fir die Versickerung von
Niederschlagswasser nicht geeignet. Auf-
grund der Unterlieger soll, da die Bodenver-
héltnisse nicht geeignet sind, auf eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser verzich-
tet werden.

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

Berticksichtigung von
Standortalternativen

Das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7
BauGB und das Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gem. § 1a Abs.

Versickerungsfahigkeit des Bodens (Plangebiet: blauer Punkt, griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot =

ungeeignet); Quelle: geoportal.saarland.de, Stand der Abfrage: 13.08.2024

2 BauGB verlangen eine Priifung des Bau-
landbedarfs, die kritische Wirdigung sich
aufdrdngender Standortalternativen, sowie
in Grundzlgen alternative Formen der Bo-
dennutzung und ErschlieBung. Dadurch
wird sichergestellt, dass der geplante Stand-
ort private und 6ffentliche Belange so ge-
ring wie mdglich beeintrachtigt (Vertrag-
lichkeit) und die Planungsziele am besten
erreicht.

Bei der vorliegenden Planung handelt es
sich um die Nachverdichtung einer Flache
im infrastrukturell erschlossenen Innenbe-
reich. Andere Standorte fir eine Wohnbe-
bauung oder Nutzungsalternativen fiir die
Flachen drangen sich aufgrund des Vor-
rangs der Innenentwicklung nach § 1 Abs. 5
Satz 3 BauGB und der bestehenden Umge-
bungsnutzung nicht auf.

Es handelt sich bei der geplanten Bebauung
um die maBvolle Nachverdichtung eines be-
reits erschlossenen Grundstlcks, was die
bestehende Infrastruktur effizienter auslas-
tet und perspektivisch die Inanspruchnah-
me von Flachen im AuBenbereich verhindert
(sparsamer Umgang mit Grund und Boden
gem. § 1a Abs. 2 BauGB).
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

Uberherrn: Grundzentrum

Vorranggebiete

Vorranggebiet Grundwasserschutz; Durch die geplante Bebauung sind keine nachteiligen
Entwicklungen zu erwarten.

zu beachtende Ziele und Grundsatze

(Z 17, 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 Landschaftshild einpassen: erfiillt

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

keine Restriktionen flir das Vorhaben

Wohneinheiten

Baureifmachung fiir zweckentsprechende Nutzung von Grundstlicken, als Wohnungs-
bedarf sind fiir die Gemeinde Uberherm 2,5 Wohnungen pro 1.000 Einwohner und
Jahr festgelegt

keine Auswirkungen auf das landesplanerische Ziel eines landesweit und siedlungs-
strukturell ausgeglichenen und ressourcenschonenden Wohnbauflachenangebotes
Es wird beantragt, dass aufgrund § 13 a BauGB und der damit verbundenen

Innenentwicklung (Bebauungsplan, der der Nachverdichtung dient) die Wohneinhei-
ten nicht angerechnet werden.

Landschaftsprogramm e Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen
Einwohner | Bedarfs- WE-Bedarf | Reserve Siedlungs- | WE Reser- | Bau- WE Bedarf
(stand: faktor 2024-2038 | FNPin ha |dichtenin |ven licken in | aktuell
07.01.'2021) WE/ha B-Pldnen
nach §30,
§33 und
§34 Abs.4
BauGB
Spalten A B C D E F G H
Berechnung A/1000xBx15 DxE C-F-G
Ortstell 3538 2,5 133 2,7 25 68 11 54
Uberherrn

Baulticken und kiinftiger Wohnungsbedarf im Ortsteil Uberherm; Quelle: Gemeinde Uberherrn, Stand: 27.09.2022
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Kriterium

Beschreibung

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

Nicht betroffen

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, ~ Geschiitzte
Landschaftsbestandteile,  Nationalparks,
Naturparks, Biospharenreservate

Lage innerhalb der Schutzzone IIl des geplanten Wasserschutzgebietes Uberherm-Bisten

Regionalpark

Lage im Regionalpark Saar, aber nicht innerhalb eines der Projektraume; Regionalparks
sind rein informelle Instrumente ohne restriktive Wirkungen

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

Eine Auswertung der vorliegenden Geofachdaten (Quelle: Geoportal Saarland) ergibt fol-

gende Ergebnisse:

e Schutzgebiete nach §§ 23 bis 26 BNatSchG sind von der MaBnahme nicht betroffen.

e Das Vorhaben befindet sich auBerhalb des mit Verordnung vom 01.03.2007 (ge-
andert durch die Verordnung vom 30.07.2010) ausgewiesenen ,Naturpark Saar-
Hunsriick”.

e Naturdenkmaler und geschiitzte Landschaftsbe-standteile gemal §§ 28 und 29
BNatSchG sind von der MaBnahme nicht betroffen.
Vom Vorhaben sind keine nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope betroffen
Netz ,Natura 2000" gemaB §§ 31 bis 36 BNatSchG

e Vom Vorhaben sind keine FFH-Gebiete betroffen. Auch Fernwirkungen auf FFH-Ge-
biete kénnen ausgeschlossen werden.

e Vom Vorhaben sind keine FFH-Lebensraumtypen betroffen.

Baumschutzsatzung der Gemeinde Uberherm (vom 09.01.1995, zuletzt geéndert durch
den Beschluss des Gemeinderates vom 02.07.1998):

GemaB Baumschutzsatzung der Gemeinde Uberherrn sind Bdume innerhalb des Gel-
tungsbereichs der Satzung mit einem Stammumfang von 60 cm und mehr besonders
geschiitzt. Miissen bei einem ErschlieBungsvorhaben entsprechende Baume entfernt
werden, ist gemaB § 7 der Baumschutzsatzung bei einer Beantragung einer Baugeneh-
migung dem Bauantrag ein Antrag auf Ausnahme/Befreiung gemaB § 6 der Baumschutz-
satzung beizufiigen und ein entsprechender Ausgleich zu erbringen.

Allgemeiner Artenschutz

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

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

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44 des BNatSchG)
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Kriterium

Beschreibung

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natirlicher Lebens-
raume nach § 19 i.V.m. dem USchadG, Ver-
botstatbestand nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereichs:

Aktuell stellt sich der ca. 1.700 m? groBe Geltungsbe-reich als Gartenanlage mit In-
tensivrasen dar, der nach auBen durch eine schmale Ziergehdlzhecke und Zaunanlagen
abgegrenzt wird.

Neben einer alten Kiefer (s. Foto 1), die im Zuge der ErschlieBung erhalten bleibt, stehen
auf dem Grundstlick drei Ahorn und zwei jiingere, abgestorbene Fichten, die im Zuge
der ErschlieBung gerodet werden miissen. Spalten oder Héhlen konnten in den Bdumen
nicht festgestellt werden. Ein Ausgleich fiir die Rodungen erfolgt tber eine Neupflan-
zung von Baumen.

Bestehende Vorbelastungen

Der Geltungsbereich liegt mitten im Siedlungsbereich von Uberherm.
Bestehende Gebaude und Gartenanlagen.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Ein Vorkommen besonders bzw. streng geschitzter Arten nach § 44 BNatSchG kann
aufgrund der Lage im Siedlungsbereich, der betroffenen Biotoptypen und der Vorbelas-
tung mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Vegel

Die Vegetationsstrukturen im Geltungsbereich stellen einen Lebensraum fiir allgemein
haufige Vogelarten mit Bindung an den Siedlungsbereich dar. Zu dieser Gruppe gehéren
u.a. Amsel (Turdus merula), Kohlmeise (Parus major), Rotkehlchen (Erithacus rubecula),
Zilpzalp (Phylloscopus collybita), Zaunkdnig (Troglodytes troglodytes), Elster (Pica pica)
und Rabenkrdhe (Corvus corone).

In der Regel bauen diese Arten ihre Nester jedes Jahr neu. Die Larmempfindlichkeit ist
eher gering, da viele Arten bis in den Siedlungs- und Verkehrsbereich vordringen. Es
handelt sich um ungefdhrdete Arten, die im gesamten Saarland regelméfig und z.T. in
hohen Bestandsdichten vorkommen.

Das Totungs- und Verletzungsrisiko liegt durch das Vorhaben bei diesen haufigen Vogel-
arten im Rahmen der allgemeinen artspezifischen Mortalitat. Eine Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population kann ausgeschlossen werden.

Durch Rodungen bzw. Riickschnitt von Gehdlzen im Geltungsbereich werden in gerin-
gem Umfang potenzielle Fortpflanzungsstatten beansprucht. Eine baubedingte Tétung
oder Verletzung von Tieren kann durch die Vorgaben zur Rodung (innerhalb der gesetz-
lichen Rodungsfristen) ausgeschlossen werden Aufgrund der Flexibilitat der haufigen
und kommunen Vogelarten ist ein Ausweichen in die unmittelbar angrenzenden Lebens-
rdume maglich, so dass keine erheblichen Beeintrachtigungen der lokalen Population zu
erwarten sind. Die 6kologische Funktionalitdt des Lebensraums im raumlichen Zusam-
menhang bleibt gewahrt.

Fledermduse

Da im direkten Geltungsbereich keine Gehdlze oder Gebdude vorhanden sind, welche
fiir eine Uberwinterung von Fledermdusen geeignet waren, ist eine Betroffenheit von
potenziellen Winter- oder Ubergangsquartieren nicht gegeben.

Zur Forderung der Populationsentwicklung werden Nisthilfen fir Gebaudebriter (Vogel/
Fledermause) installiert.
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Kriterium Beschreibung
Insgesamt werden durch die ErschlieBungsmaBnahme keine
e Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
e RegelmaBige Brutvogelarten im Saarland nach dem Atlas der Brutvdgel des Saar-
landes (BOS et al. 2006: S. 72 ff; Erhebungszeitraum 1996-2000), sowie Fortschrei-
bungsdaten des ZfB
e Rastvogel des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie und Geféhrdete Zugvégel (Rast-
vogel) i.S. des Artikels 4 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie
e restlichen, nach BNatSchG streng geschiitzten Arten
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt.
Umwelthaftung

Auswirkungen im Sinne des Umweltscha-
densgesetzes

Durch das geplante Projekt kommt es zu keinem Schaden, der erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustands
von natlirlichen Lebensrdumen gemaB § 19 (3) oder Arten gemaB § 19 (2) hat.

Eine Freistellung von der Umwelthaftung ist daher im Zuge des Bauleitplanverfahrens
mdglich.

MaBnahmen/Festsetzungen

Zur Vermeidung der Tétung von nistenden Vogeln sind bei méglichen Rodungen von
Gehdlzen die gesetzlichen Rodungsfristen nach § 39 Abs. 5 BNatSchG einzuhalten.

Installation von Nisthilfen fir Gebaudebriiter.

Pflanzung von Laubbaumhochstammen/Stammbiischen (mindestens 2 Hochstdmme pro
Grundstick).

Geltendes Planungsrecht

Fldchennutzungsplan

Das Plangebiet wird als Flache fir Wohnbebauung (Quelle: FNP der Gemeinde Uber-
herrn) dargestellt. Demnach ist das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB vollstan-
dig erfullt.

st =10

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Uberh

errn; Quelle; Gemeinde Uberherrn
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Kriterium

Beschreibung

Bebauungsplan

Uberlagerung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Wohnbebauung ,Am
Zoo"" aus dem Jahr 2018 (Quelle: Gemeinde Uberherm) im Bereich der dort festgesetz-
ten privaten Griinflache (Abstandsgrin):

Relevante Festsetzungen der Grundstlicke unmittelbar angrenzend:
e Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)

e zwei Vollgeschosse, offene Bauweise

e GRZOA4

e Uberbaubare Grundstticksflache

Ubernahme relevanter Festsetzungen fiir das Plangebiet.

122/5/

1222/ o "\

122/9

\ e 9ZINSHZINSH

- 1oosz 1608/112 "" 31/2
112/4 e 1201 ""’ ‘\
126/43 % '&" / V//I/

Auszug aus dem Bebauungsplan , Wohnbebauung Am Zoo" (2018), Quelle: Gemeinde Uberherm
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung -
Allgemeines Wohngebiet

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

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Dies entspricht auch der
Gebietsart des angrenzenden
Bebauungsplanes.

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

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, ein Ge-
biet zu entwickeln, welches vorwiegend
dem Wohnen dient. Das Wohnen erganzen-
de und mit dem Wohnen vertrdgliche Nut-
zungen werden ausnahmsweise zugelas-
sen. Hierzu gehéren Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, sowie Anlagen fiir Ver-
waltungen.

Die Umgebung dient ebenfalls (iberwie-
gend dem Wohnen und als Standort von
Nutzungen, die die Wohnruhe nicht wesent-

Q
o)
Q
Q,
q

Tt
r-
-

213 1644/112 | 16041112

112/41

50N

lich storen. Dem Ziel der Intensivierung der
Wohnnutzung wird Rechnung getragen. Die
Festsetzung hat auch nachbarschiitzenden
Charakter, sodass bauplanungsrechtlich
nicht von gegenseitigen Beeintrachtigun-
gen auszugehen und durch den Verord-
nungsgeber die Sicherung gesunder Wohn-
verhaltnisse gewahrt ist.

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

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
ausgeschlossen, da diese aufgrund ihrer
mdglichen Immissionsbelastung nachteilige
Auswirkungen auf die Wohnnutzung sowie
auf die Wohnruhe und -qualitdt haben kén-
nen. Auch dem dblicherweise erh6hten Fla-
chenbedarf und den baulichen Anforderun-
gen dieser Nutzungen kann an diesem
Standort nicht Rechnung getragen werden.
Insbesondere Tankstellen haben Ublicher-
weise ein erhohtes Verkehrsaufkommen
und sind auf eine gute Erreichbarkeit ange-
wiesen. Gartenbaubaubetriebe und Tank-
stellen sind dariiber hinaus aus gestalteri-
schen Aspekten nicht in das Wohngebiet in-
tegrierbar.

g
o

12643 12218

n,
i34
22

o 122119

Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan

und

An anderer Stelle im Gemeindegebiet sind
ausreichend Flachen bzw. geeignetere
Standorte fiir die ausgeschlossenen Nut-
zungen vorhanden.

MaB der baulichen
Nutzung

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

Hohe baulicher Anlagen

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

Die Hoéhenentwicklung im Plangebiet wird
iber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der Gebdudeoberkante exakt
geregelt und so auf eine absolute Maxima-
le begrenzt.

Mit der Definition der Hohe der baulichen
Anlagen, orientiert am Bebauungsplan von
2018, wird insgesamt das Ziel verfolgt, die
Errichtung Uberdimensionierter Baukdrper
im Vergleich zur umgebenden Bebauung
weitgehend zu verhindern und eine ange-
messene Integration ohne erhebliche Begin-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbildes
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zu erreichen. Dadurch soll verhindert wer-
den, dass durch Nicht-Vollgeschosse (z.B.
durch Staffelgeschosse) eine unverhaltnis-
maBige Ausnutzung erfolgt.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen gem. § 18 BauNVO sind eindeuti-
ge Bezugshéhen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
kénnen. Die Bezugshohe ist der Festset-
zungs zu entnehmen.

Grundflachenzahl

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

Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, 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 (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wabhrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 ent-
spricht gemaB § 17 BauNVO dem Orientie-
rungswert fiir die bauliche Nutzung in allge-
meinen Wohngebieten und wird in Anleh-
nung an den gegeniberliegenden Bebau-
ungsplan und den Bestand der umliegen-
den Wohnbebauung festgesetzt, wodurch
eine optimale Auslastung des Grundsttickes
bei geringer Verdichtung geschaffen wird.
Die entstehende  Grundstlickshebauung
lasst auf dem Grundstiick somit ausrei-
chend Freifldchen fiir eine Durchgriinung.
Weiterhin wird ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden sichergestellt.

Die Grundflachenzahl darf gemaB BauNVO
insbesondere durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6 (iber-
schritten werden (gesetzlich vorgesehene
Abweichungsregel).

Zudem wird damit sichergestellt, dass ledig-
lich untergeordnete Nebengebdude /
Nebenanlagen zu einem héheren Mal3 der
baulichen Nutzung filhren werden. Unver-
tretbaren Versiegelungen durch Hauptge-
bdude wird damit begegnet, die anteilsma-
Bige Flachenbegrenzung wird gewahrt.

Zahl der Vollgeschosse

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

Gem. § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollge-
schosse die Geschosse, die nach landes-
rechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich
am gegentiberliegenden Bebauungsplan
und an der angrenzenden Wohnbebauung.
Die Festsetzung ermdglicht die Wahrung
des stadtebaulichen Charakters der Umge-
bung und somit ein harmonisches Einfiigen
der Wohnbebauung in den Bestand. Einer
gegeniiber dem Bestand unverhéltnismaBi-
gen Uberdimensionierten Hohenentwick-
lung wird vorgebeugt.

Zusammen mit der Festsetzung der Hohe
der baulichen Anlagen kann durch die Fest-
setzung der Vollgeschosse insgesamt ver-
mieden werden, dass es durch eine Ausnut-
zung der Geschossigkeit (Keller) zu einer
unerwiinschten Héhenentwicklung kommt.

Bauweise

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

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebaude auf den Grundstticken
in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
angeordnet werden.

Fiir das Baugebiet wird eine offene Bauwei-
se festgesetzt. In der offenen Bauweise
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO sind Gebdude
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Zudem ist ausschlieBlich eine Einzelhausbe-
bauung zuldssig. Dies sichert die kleinteilige
Einfamilienhausstruktur in der Umgebung
und gewahrleistet das harmonische Einfii-
gen in den Bestand.

Uberbaubare und nicht tiber-
baubare Grundstiicksflachen

Gem. § 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 gemal § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Uberbaubare Fla-

che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht Uberschritten werden darf.

Die Abmessungen des durch die Baugren-
zen beschriebenen Baufensters wurden so
gewahlt, dass fur die spdtere Realisierung
ausreichend Spielraum verbleibt, gleichzei-
tig aber eine umweltgerechte, sparsame
und wirtschaftliche ~ Grundstlicksausnut-
zung erreicht wird.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich weitestgehend an der Bestandsbe-
bauung im  direkten  Umfeld des
Plangebietes.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebiets selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Damit ist eine zweck-
maBige Bebauung der Grundstiicke mit den
erforderlichen Nebenanlagen und Einrich-
tungen sichergestellt, ohne gesondert Bau-
fenster ausweisen zu miissen.

Hochstzulassige Zahl der
Wohneinheiten je Wohngebau-
de

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohneinheiten auf maximal 2 je Wohn-
gebaude verhindert die Entstehung eines
Mehrfamilienhauses und damit ein erhoh-
tes Verkehrsaufkommen.

StraBenverkehrsflache
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die der allgemeinen ErschlieBung dienen-
den offentlichen  StraBenverkehrsflachen
werden in der Planzeichnung durch Stra-
Benbegrenzungslinien festgelegt. Die Stra-
Benbegrenzungslinie der
ErschlieBungsstraBe fallt im Bereich der
StraBe ,Am alten Zoo" mit der Grenze des
Geltungsbereiches zusammen.

Versorgungsflachen / -anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB i.V.m. § 14
Abs. 2 BauNVO

Nebenanlagen, die der Versorgung des Ge-
bietes mit Elektrizitat und/oder der E-Mobi-
litat dienen, sind innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Plangebietes, auch auBerhalb der
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{iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig,
auch soweit fiir sie keine besonderen Fl3-
chen festgesetzt sind. Dies ermdglicht bei-
spielsweise die Realisierung von Ladeinfra-
struktur auch auBerhalb der iberbaubaren
Flachen.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Vogel, Fleder-
mause) innerhalb des Plangebietes werden
vorsorglich — entsprechende  artenschutz-
rechtlich begriindete MaBnahmen festge-
setzt.

Versiegelungen auf den Grundstlicken sind
auf das unbedingt notwendige MaB zu be-
schranken, (brige Flachen sind vegetativ
und wasserdurchldssig zu gestalten, um
weiterhin das Versickern von Niederschlé-
gen zu gewahrleisten, hitzespeichernde Ver-
siegelungen zu reduzieren und den Natur-
haushalt zu starken. Wasserdurchléssige
Oberflachen dienen dem Abflachen von Ab-
wasserabflussspitzen bei Starkregenereig-
nissen, der Entlastung der Abwasserinfra-
struktur und dem Anstreben eines naturli-
chen Wasserhaushaltes. Die Speicherung
der Sonneneinstrahlung durch groBflachig
versiegelte Flachen (z.B. sogenannte ,, Stein-
garten”) wahrend heiBer Sommermonate
beeintrachtigt das Lokalklima und soll
durch entsprechende Begriinung vermieden
werden. Begriinte Freiflachen wirken sich
zudem positiv auf die Artenvielfalt und den
Erhalt der natiirlichen Bodenfunktionen
aus. Eine Vollversiegelung ist daher unzu-
|assig.

Nutzung erneuerbarer Energien

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

Im Sinne der Nachhaltigkeit wird festge-
setzt, dass bei der Errichtung von Gebduden
bauliche Mafinahmen fiir den Einsatz er-
neuerbarer Energien vorzusehen sind (ins-
besondere fir Solarenergie).

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Durch die Regelung der Anpflanzung wird
eine Eingriinung mit Badumen forciert.

Die Pflanzliste beschrankt sich auf weitge-
hend hitzeresistente Arten, deren Bliihver-
halten fir Allergiker geeignet ist und die
einen 0Okologischen Mehrwert als Nah-
rungs- und Lebensraum fiir Insekten und
Vogel bieten. Ungeeignete oder invasive Ar-
ten wurden nicht in die Liste aufgenommen.
Streuobstbdume leisten einen erheblichen
Beitrag zur Artenvielfalt.

Die Begriinung von Flachddchern und flach
geneigten Dachern birgt lokalklimatische
Vorteile durch das verminderte Aufheizen
der Oberflachenmaterialien und vegetative
Verdunstungskuhle, was insbesondere die
Umgebungstemperatur in sogenannten Tro-
pennachten und somit die Hitzebelastung
senkt. Ferner hélt ein begriintes Dach
Niederschlagswasser zuriick, wodurch Nie-
derschlagswasserabflussspitzen bei Starkre-
genereignissen abgeflacht und somit die
Abwasserinfrastruktur  entlastet  werden
kann.

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

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V.m 8§ 57 - 63 Lan-
deswassergesetz)

Die festgesetzte Abwasserbeseitigung dient
der ordnungsgemaBen Entwasserung aller
Flachen innerhalb des Plangebietes.

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur und da-
mit Anschlusspunkte sind bereits in der un-
mittelbaren Umgebung im Bereich der Stra-
Be ,Am alten Zoo" vorhanden.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwas-
ser ist demnach in den Mischwasserkanal
Zu entwassern.

Das Vorhalten von Riickhaltevolumen durch
Retentionszisternen, unterirdischen Spei-
cherstrukturen oder ahnlichen Anlagen for-
dert die lokale Nutzung, Versickerung oder
Einleitung von Niederschlagswasser. Des
Weiteren unterstiitzt die Festlegung die
stadtebaulichen Ziele der Kommune, indem
sie die Uberlastung der 6ffentlichen Kanali-
sation minimiert, Uberflutungsrisiken redu-
ziert und eine nachhaltige Nutzung der
Wasserressourcen fordert. Durch die Schaf-
fung eines systematischen Riickhaltevolu-
mens wird nicht nur der gesetzlichen Ver-
pflichtung Rechnung getragen, sondern

auch ein Beitrag zur Verbesserung der ortli-
chen Wasserinfrastruktur und zur Errei-
chung einer ressourcenschonenden und
umweltvertrdglichen Entwicklung geleistet.
Die technische Umsetzung soll dabei den
allgemein anerkannten Regeln der Technik
entsprechen, um einen sicheren Umgang
mit dem Niederschlagswasser zu gewahr-
leisten.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

Fir Bebauungspléne kénnen gemaB § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der Saarlan-
dischen Landesbauordnung (LBO) gestalte-
rische Festsetzungen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern und damit ge-
stalterische Negativwirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild zu vermeiden, werden
ortliche Bauvorschriften in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Die Zuldssigkeit von Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie auf den Dachern ermég-
licht die Energiegewinnung aus solarer
Strahlungsenergie im Sinne der Nachhaltig-
keit.

Die getroffenen Einschrankungen bei der
Fassadengestaltung und Dacheindeckung
sollen Auswlichse (z.B. glanzende / reflek-
tierende Materialien) verhindern.

Die Begriinung von Fassaden und Dachfla-
chen der Wohngebéude dient der natur-
schutzfachlichen Aufwertung und Verbesse-
rung des Mikroklimas.

Mit den getroffenen Festsetzungen fiigt sich
das Vorhaben harmonisch in die Umgebung
und angrenzende Bebauung ein.
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Auswirkungen des Bebauungsplans, Abwagung

Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wdgungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Kommune als Planungstragerin bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes die dffent-
lichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwdgen. Die
Abwdgung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Kom-
mune ihr stadtebauliches Konzept um und
entscheidet sich fiir die Beriicksichtigung
bestimmter Interessen und die Zurlickstel-
lung der dieser Ldsung entgegenstehenden
Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung 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 Abwdgungsmaterials”)

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

e Abwdgungsergebnis (siehe ,Fazit")

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

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

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

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, 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 Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich das Wohngebiet hinsichtlich Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowieder (iberbaubaren Grundstiicksflachen
in die Umgebung und in die direkte Nach-
barschaft (ebenfalls Wohnnutzung) einfigt.
Die Festsetzungen sind weitgehend aus
dem  Bebauungsplan ,Wohnbebauung
+Am Zoo"" abgeleitet. Hierdurch wird
Konfliktfreiheit gewahrleistet. Zuséatzlich
schlieBen die im Bebauungsplan getroffe-
nen  Festsetzungen  innerhalb  des
Plangebietes jede Form der Nutzung aus,
die innergebietlich oder im direkten Umfeld
zu Stérungen und damit zu Beeintrachti-
gungen der Wohnnutzung fiihren kénnen.

Es wird eine ausreichende Belichtung und
Beliftung der einzelnen Grundstlicke ge-
wahrleistet. Der zusdtzliche Verkehr bleibt
auf den Anliegerverkehr beschrankt.

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

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll
auch die Wohnfunktion in dem Ortsteil
Uberherrn gestérkt werden. Mit zu den
wichtigsten stadtebaulichen Aufgaben der
Kommune gehort die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ver-
sorgung der Bevdlkerung mit Wohnbau-
grundstlicken bzw. einem entsprechenden
Angebot von Wohnungen auf dem Immobi-
lienmarkt.

Der vorliegende Bebauungsplan kommt
dieser Forderung nach. Die bislang unterge-
nutzte Flache wird fiir eine Neuentwicklung

(Errichtung von Wohnbebauung) bereitge-
stellt.

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

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

Durch die Umwandlung der untergenutzten
Flache in ein wohnbaulich nutzbares Grund-
stlick, werden innerértliche Fléchen einer
Nachverdichtung zugefihrt. Durch die Nut-
zung als Baugrundstiick werden Flachen im
AuBenbereich geschont, die
Innenentwicklung wird gestarkt.

Die vorgesehene Bebauung wird sich in die
Umgebung einfligen. Die festgesetzte Ge-
baudetypologie knlpft an die in der Nach-
barschaft vorherrschende Bebauung an
bzw. bildet einen Ubergang und gewahr-
leistet so einen harmonischen Ubergang
zwischen Bestandsbebauung und Neubau.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Der Geltungsbereich weist durch die be-
stehenden Nutzungen in der unmittelbaren
Umgebung  (Wohnnutzung, ~StraBenver-
kehrsflache) mit den entsprechenden Uber-
bauungen und Versiegelungen und auf den
Flachen selbst, Bewegungsunruhen sowie
Larmemissionen und den daraus resultie-
renden Storungen bereits eine Vorbelastung
auf.

Aufgrund des bestehenden Stérgrades so-
wie der Biotop- und Habitatausstattung
sind keine abwdgungs- oder artenschutz-
rechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten,
insbesondere keine Fortpflanzungsraume
streng geschitzter Vogelarten, zu erwarten.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen wer-
den VermeidungsmaBnahmen berticksich-
tigt (u. a. Rodungsfrist). Erheblich nachteili-
ge Beeintrdchtigungen von artenschutz-
rechtlich relevanten Arten sind somit nicht
zu erwarten.
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Gem. § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. Ein Ausgleich
ist nicht erforderlich.

Es wurden Festsetzungen fir die Bewirt-
schaftung des Niederschlagswassers getrof-
fen, um den Auswirkungen der stadtebauli-
chen Entwicklung auf den Wasserhaushalt
Rechnung zu tragen. Durch die Verwirkli-
chung der vorgesehenen MaBnahmen wird
auf Bebauungsplanebene unter Beriicksich-
tigung der Realisierbarkeit gefordert, dass
der Ortliche Wasserhaushalt bilanziell dem
unbebauten Referenzzustand im langjahri-
gen Mittel soweit wie méglich angendhert
werden kann.

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

Durch die geplante Realisierung der Wohn-
bebauung wird es zu einem geringflgigen
Anstieg des Verkehrsaufkommens kommen,
welcher sich primar auf den Anwohnerver-
kehr beschranken wird.

Der durch die Anwohner hervorgerufene ru-
hende Verkehr wird Giber den erforderlichen
Stellplatznachweis  vollstandig auf dem
Grundstlick geordnet. Nachteilige Auswir-
kungen kénnen somit ausgeschlossen wer-
den.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind in der StraBe
.Am alten Zoo" vorhanden. Hierbei handelt
es sich um einen Mischwasserkanal.

Unter Beachtung der Kapazitaten und ge-
troffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur  ordnungsgemafB
sichergestellt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Was-
ser

Das Schutzgut Wasser wird im Rahmen der
Festsetzungen berlicksichtigt, insbesondere
um die negativen Folgen der stadtebauli-
chen Entwicklung auf den Wasserhaushalt
zu mindern (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB).
Hierzu zahlt insbesondere, den Direktab-
fluss von Niederschlagen zu nivellieren und
die Grundwasserneubildung sowie die Ver-
dunstung infolge von Versiegelungen so
weit wie moglich zu férdern. Nach dem Re-
gelwerk DWAM102-4 zur Bewirtschaftung
und Behandlung von Regenwasserabflis-

sen gilt es, insbesondere Niederschlags-
mengen so zu bewirtschaften, dass der ort-
liche Wasserhaushalt erhalten bleiben soll.
Zur Wahrung eines nattirlichen Wasserhaus-
halts wird daher die Herstellung , blau-gri-
ner” Infrastruktur angestrebt und MaBnah-
men zur Verdunstung, Versickerung und
Verzégerung von Niederschlagsabfliissen
getroffen (Begriinung, Begrenzung der Ver-
siegelung, Entwasserung).

In Anbetracht der vergangenen Starkregen-
ereignisse und vor dem Hintergrund klimati-
scher Veranderungen sind wahrend der
Baudurchfiihrung und bis hin zur endgilti-
gen Begrlinung und Grundstiicksgestaltung
besondere MaBnahmen zur Abwehr von
moglichen Uberflutungen durch die Grund-
stlickseigentiimer zu bedenken. Den umlie-
genden Anliegern wird folglich kein zusétz-
liches Risiko durch unkontrollierte Uberflu-
tungen entstehen. Es wurden entsprechen-
de Hinweise zum Schutz vor Uberschwem-
mungen durch Starkregen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass die Belange des Hochwasserschutzes
durch das Vorhaben nicht negativ beein-
trachtigt werden.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes

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

Eine Wohnnutzung auf dem Grundstlick
bringt zwar auch einen gewissen Grad an
Uberbauung mit sich, allerdings kann ange-
sichts der zu erwartenden privaten Freifla-
che- / Hausgartengestaltung von einem ge-
ringen Versiegelungsgrad  ausgegangen
werden.

Abgesehen von potenziell eintretenden
sehr geringfiigigen mikroklimatischen Ver-
anderungen kdnnen erhebliche negative
Auswirkungen auf die Belange des Klimas
insgesamt ausgeschlossen werden.

Auswirkungen der Planung auf
die privaten Belange

Durch die Planung ergeben sich fir die
Grundstlickseigentiimer keine negativen
Folgen.

Wie die vorangegangenen Ausflihrungen
belegen, wird die Nutzbarkeit und der Wert
des Grundstlicks, auch der Grundstticke im
Umfeld, nicht in einer Art und Weise einge-

schrankt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist. Vielmehr wird Planungsrecht zugestan-
den, wodurch die Flache baulich nutzbar ist.

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen
auf die angrenzende Nachbarschaft zu er-
warten. Zum einen wird der festgesetzten
Nutzungsart der Umgebung entsprochen.
Zum anderen wurden entsprechende Fest-
setzungen getroffen, um das harmonische
Einfligen in den Bestand zu sichern.

Auswirkungen auf alle
sonstigen Belange

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

Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

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

Argumente fiir die Verabschie-
dung des Bebauungsplanes

e Schaffung von neuem Wohnraum im
Rahmen der Nachverdichtung einer
Freiflache in einem bestehenden Wohn-
gebiet

e Aufgrund der schnellen Verfligharkeit
besonders geeignet flir Wohnbebauung

e Harmonisches Einfiigen der Neubauten
in die Umgebung; Stdrungen und Be-
eintrachtigungen der Planung auf die
Umgebungsnutzung  kénnen  ausge-
schlossen werden; ebenso verhdlt es
sich umgekehrt

e keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild

e keine entgegenstehenden naturschutz-
rechtlichen und landesplanerischen Vor-
gaben, keine umweltschiitzenden Be-
lange betroffen

e keine Auswirkungen auf die Belange
des Klimaschutzes
e keine erheblich negativen Auswirkun-

gen auf den Verkehr, die verkehrliche
ErschlieBung ist gesichert
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e keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verab-
schiedung des Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Erweiterung Wohnbebauung ,Am
Z00"" sprechen.

Gewichtung und Abwagungs-
fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes wurden die relevan-
ten Belange umfassend gegeneinander ab-
gewogen. Die positiven Argumente, dar-
unter die Schaffung von neuem Wohnraum
im Rahmen der Nachverdichtung ohne Neu-
inanspruchnahme von AuBenbereichsfla-
chen, das harmonische Einfiigen der Neu-
bauten in die Umgebung und die schnelle
Verfligbarkeit des Wohnraums iiberwiegen
deutlich.

Es gibt keine negativen Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild, gesunde
Wohnverhdltnisse, umweltschiitzende Be-
lange, den Verkehr oder die Ver- und Entsor-
gung. Zudem konnen die bereits vorhande-
nen ErschlieBungsanlagen genutzt werden.
Es Uberwiegt das stadtebauliche Interesse,
die ungenutzte Freiflache einer Nutzung zu-
zuftihren und weitere Wohnraumangebote
zu schaffen Insgesamt kommt die Abwa-
gung zu dem Ergebnis, dass eine Umset-
zung der Planung mdglich ist.
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