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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

In der Gemeinde Freisen besteht aufgrund
der Attraktivitdt als Wohnort eine stetig ho-
he Nachfrage nach Wohnbauplatzen. Daher
ist die Gemeinde Freisen auch bestrebt, ge-
eignete Flachen fir eine Wohnbebauung
nutzbar zu machen.

Der Ortsteil Oberkirchen prasentiert auf-
grund seiner bipolaren Versorgungsfunktion
als (berdurchschnittlich attraktiver Wohn-
standort im landlichen Raum. Aufgrund der
Attraktivitat als Wohnstandort mit guter
Versorgungssituation (neuer Netto) ist die
Anzahl an Leerstanden sowie an verkaufs-
bereiten Baullicken im Ortsteil Oberkirchen
sehr niedrig, so dass Bedarf fiir weitere
Wohnbauflachen besteht.

Am nordlichen Siedlungsrand von Oberkir-
chen, Ostlich der StraBe ,Zum Schwimm-
bad”, befindet sich eine bis jetzt noch unbe-
baute Potenzialfldche. Die Gemeinde beab-
sichtigte urspringlich in diesem Bereich
einen Sport- und Freizeitpark als Teilbau-
stein des Weiselberparks zu errichten und
schuf ~ mit  der Aufstellung  eines
Bebauungsplanes im Jahre 2008 Baurecht
hierf(r.

Aufgrund der zwischenzeitlich gednderten
Nachfrage ist der Standort flr eine
Wohnnutzung besser geeignet und ge-
winscht, da auch die Umgebung durch
Uberwiegend Wohnnutzung gepragt ist und
Uber eine gute verkehrliche ErschlieBung
verfligt. Entsprechend der Nutzung der Um-
gebung ist eine Bebauung mit freistehen-
den Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen.

Ziel ist die Entwicklung eines bedarfsorien-
tierten Wohngebietes fiir nachhaltiges, bar-
rierefreies und familienfreundliches Woh-
nen.

Als Baustein des Modellprojektes , Energie-
dorf Oberkirchen” des Férderprogramms
LZukunft Dorf” des Bundesmodellvorha-
bens ,Land(auf)Schwung” beabsichtigt die
Gemeinde Freisen Uber privatrechtliche Ver-
trdge einen Anschluss- und Benutzungs-
zwang an das Kalte Nahwarmenetz fur den
Geltungsbereich  des  Bebauungsplanes
.Wohngebiet Weiselberg” umzusetzen.
Demnach ist der Warmebedarf aus dem
Warmeversorgungsnetz zu decken (Benut-
zungszwang). Die Grundstiicke sind an die

Kalte Nahwarmeversorgungsanlagen anzu-
schlieBen (AnschluBzwang).

Das Plangebiet liegt innerhalb der rechts-
kraftigen Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes ,Sport-, Freizeit-, und
Hotelanlage” neue Bezeichnung ,Weisel-
bergpark” von 2008. Dieser weist im Be-
reich des Plangebietes ein Sondergebiet
Sport- und Freizeitpark aus. Auf dieser
Rechtsgrundlage ist das Planvorhaben nicht
realisierungsfahig. Somit bedarf es der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes.

Die Gemeinde Freisen hat daher gem. § 1
Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohn-
gebiet Weiselberg” beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1,6
ha.

Der Bebauungsplan ,Wohngebiet Weisel-
berg” ersetzt innerhalb seines Geltungs-
bereiches die rechtskraftige Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes ,Sport-,
Freizeit-, und Hotelanlage” neue Bezeich-
nung , Weiselbergpark” von 2008.

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

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13b iV.m.
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt. Nach § 13 b gilt bis zum 31.
Dezember 2019 § 13a entsprechend fiir Be-
bauungsplane mit einer Grundflache im
Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weni-
ger als 10 000 Quadratmetern, durch die
die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begriindet wird, die sich an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile anschlie-
Ben. Dies trifft auf den vorliegenden Bebau-
ungsplan zu.

Der Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes umfasst insgesamt zwar
rund 1,6 ha; aufgrund des deutlich geringe-
ren geplanten Versiegelungsgrades (0,4
GRZ) bleibt die maximal zuldssige Grundfla-

che jedoch deutlich unter dem Schwellen-
wert von 10.000 gm.

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

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 verfigbar sind,
der zusammenfassenden Erkldrung 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 zulassig.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Freisen stellt fir das Plangebiet eine Son-
derbauflache dar. Somit ist der Bebauungs-
plan nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Der Flachennutzungsplan ist
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung anzupassen.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Oberkir-
chen, ostlich der StraBe ,Zum Schwimm-
bad”, am nérdlichen Siedlungsrand.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e im Westen durch die StraBe ,Zum
Schwimmbad” und der daran angren-
zenden Stellplatzflache des Schwimm-
bades,

¢ im Norden duch die VerbindungsstraBe
zwischen der StraBe ,Zum Schwimm-
bad” und EichenlaubstraBe (L 122),

e im Osten durch mit unbebaute Griinfla-
chen mit Geholzbestanden und Bach-
lauf des Diinkelbaches,

e im Siiden durch die Wohnbebauung so-
wie privaten Gartenflachen der StraBe
+Am Hobelbach”.

Die genauen Grenzen des Geltungsberei-
ches sind der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes zu entnehmen.

Nutzung des Plangebietes und
Umgebungsnutzung, Eigen-
tumsverhdltnisse

Die Flache des Plangebietes befindet sich
vollstandig im Eigentum der Gemeinde.
Aufgrund des Eigentumsverhdltnisses ist
von einer zigigen Realisierung des Vorha-
bens auszugehen.

Der iiberwiegende GroBteil des Plangebietes
stellt sich als unbebaute Grinflachen mit
vereinzelten Geholzstrukturen dar.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch
Wohnnutzung samt privater Freiflachen
(Privatgarten), unbebauten  Griinflachen
und dem Schwimmbad mit angrenzender
Tennishalle gepragt.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet fallt von der nordwestlichen
(386,00 NHN) zur stidostlichen Geltungsbe-
reichsgrenze (375,00 NHN) hin kontinuier-
lich ab.

Die Topografie hat Auswirkungen auf die
Konzeption der ErschlieBung, der Entwasse-
rung des Plangebietes sowie auf die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes (insbeson-
dere die Anordnung der Baukorper durch
Ausweisung der Baufenster und Hohe der
baulichen Anlagen). Durch das
Planvorhaben wird es zu geringfiigigen Re-
liefveranderungen kommen, da Gelande-
modellierungen erforderlich sein werden,
um eine zweckmaBige Bebauung des
Plangebietes zu ermdglichen.

Zum Schwimmbad

Kataster mit Geltungsbereich des Plangebietes (schwarze Balkenlinie), ohne MaBstab; Quelle: LVGL; Bearbeitung: Kernplan
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PIangeblet (rote Balkenllnle) und Umgebungsnutzung; Quelle: LVGL; Bearbeitung: Kernplan

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet verfligt derzeit Uber keine
direkt bestehende interne verkehrliche Er-
schlieBung. Im Zuge der Realisierung des
Planvorhabens ist die Neuerrichtung eines
StichstraBensystems von der StraBe ,Zum
Schwimmbad” aus geplant.

Die StraBe ,Zum Schwimmbad” bindet das
Plangebiet im weiteren Verlauf an das ortli-
che und Uberdrtliche Verkehrsnetz an.

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist auf-
grund der bestehenden benachbarten Be-
bauung bereits im Umfeld grundsatzlich
vorhanden (Wasser, Elektrizitat, etc.).

Das Plangebiet ist im Trennsystem zu ent-
wadssern. Das anfallende Schmutzwasser
soll in die bestehende angrenzende Kanali-
sation abgeleitet werden.

Fur die Entsorgung des Niederschlagswas-
sers gt gem. § 49 a SWG
.Niederschlagswasser von Grundstlicken,
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, (...)."

Anfallendes Niederschlagswasser soll de-
zentral Uber die belebte Bodenzone vor Ort
versickert werden oder gedrosselt Uber
einen neu zu errichtenden Regenwasserka-
nal in den angrenzenden Vorfluter (Diinkel-
bach) eingeleitet werden. Hierzu bedarf es
einer Einleiterlaubnis gem. § 10 WHG.

GemaR dem Kartendienst zur potenziellen
Versickerungseignung ist der Geltungsbe-
reich fir eine Versickerung bedingt geeig-
net. (Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland,
Stand der Abfrage: 21.05.2019).

Die nach § 49a SWG geltenden Vorgaben
zur Beseitigung des Niederschlagswassers
(Nutzung, Versickerung, Verrieselung, Ein-
leitung des Niederschlagswassers in ein
oberirdisches Gewasser) sind damit erfullt.

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen missen vor der Bauausfiihrung
noch mit den Versorgungstragern abge-
stimmt werden.
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Karte zur potenziellen Versickerungseignung; Quelle: GeoPortal Saarland; Stand: 21.05.2019
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion, Siedlungsachse

Grundzentrum Freisen / Oberkirchen (bipolar)

Vorranggebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

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

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

e (G 29) Arrondierungen bzw. Erweiterungen des Siedlungskérpers sollen sich bedarfs-
gerecht an den kulturlandschaftstypischen Siedlungs-, ErschlieBungs- und Bauformen
orientieren. Auf eine dem Bestand angepasste MaBstablichkeit soll geachtet werden:
erfilllt

o keine Restriktionen fiir das Vorhaben

cioners Sl WESST fesee  pgieiee [ ety e
B-Planen**
Spalten A B C D E F G H
Berechnung A/1000xBx 12 DXE C-F-G
Oberkirchen 2.432 2,5 73 1,4 20 28 14 31

Bauliicken und kiinftiger Wohnungsbedarf im Ortsteil Oberkirchen; Quelle: Gemeinde Freisen, Stand: 14.05.2018

* Quelle: Gemeinde Freisen (Stand: 20.07.2017)

** Baullicken in Satzungen gem. § 34 Abs. 4 BauGB sind in der Bilanz enthalten.

Kriterium

Beschreibung

Landschaftsprogramm

e keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

nicht betroffen

Naturpark Lage im Naturpark Saar-Hunsriick: aufgrund der Lage des Geltungsbereiches im Sied-
lungszusammenhang sowie der fehlenden nennenswerten Bedeutung des Gebietes fiir
Landschaftsbild und Erholung stellt dies kein Widerspruch dar

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-, | nicht betroffen

Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, ~ Geschitzte
Landschaftsbestandteile, ~ Nationalparks,
Naturparks, Biospharenreservate

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

nicht betroffen
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Kriterium

Beschreibung

Geschiitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

e aufgrund der offiziell vorliegenden Geofachdaten keine Hinweise auf das Vorkom-
men oOkologisch hochwertiger Biotoptypen oder Arten: innerhalb oder im Umfeld
des raumlichen Geltungsbereiches keine Arten oder Flachen im Datenmaterial des
Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP, ABSP-Artpool alt und 2005) und in der
Datensammlung ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2013 Saarland) enthalten.
Ebenso wenig sind im LUA/ZfB-Datenmaterial mit planungsrelevanten Vogel- und
Fledermausvorkommen Fundorte im Umfeld des Plangebietes enthalten

e Raumlicher Geltungsbereich sowie dessen Umfeld nicht im Rahmen der Biotopkar-
tierung erfasst (Internet-Abruf April 2018)

e Auf der Grundlage der offiziellen Geofachdaten keine Hinweise darauf, dass be-
sonders seltene oder schiitzenswerte Arten oder Gkologisch hochwertige Biotope
betroffen sein kénnten; dies gilt insbesondere fiir gesetzlich geschiitzte Biotope und
FFH-Lebensraumtypen

Allgemeiner Artenschutz

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

Da von dem Planvorhaben Gehélze betroffen sind, ist der allgemeine Schutz wild leben-
der Pflanzen und Tiere zu beachten, d.h. um eine Zerstérung besiedelter Fortpflanzungs-
statten und damit gleichzeitig eine Tétung von Tieren zu verhindern, sind die notwendi-
gen Rodungen und Gehdlzentfernungen auBerhalb der Zeit zwischen 1. Marz und 30.
September durchzufiihren.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

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

Zu den artenschutzrechtlich relevanten
Arten zdhlen alle gemeinschaftsrechtlich
geschitzten Tier- und Pflanzenarten d. h.
alle streng geschitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europdi-
schen Vogelarten. , Allerweltsarten” mit
einem landesweit giinstigen Erhaltungs-
zustand und einer groBen Anpassungs-
fahigkeit (d. h. bei diesen Arten sind keine
populationsrelevanten Stérungen und kei-
ne Beeintrachtigungen der 6kologischen
Funktion ihrer Lebensstatten, insbesonde-
re der Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu
erwarten) werden nicht einzeln gepriift

bestehende Vorbelastungen:

e Lage im direkten Siedlungsanschluss von Oberkirchen mit nach Westen angrenzen-
dem Schwimmbad inkl. Parkplatz, im Nordwesten liegende Tennishalle/Tennisplatze,
nach Stiden angrenzenden Wohnnutzungen inkl. Gérten sowie den dazugehéren-
den VerkehrserschlieBungen (u.a. L 122) mit entsprechenden Beeintrachtigungen

e gesamter raumlicher Geltungsbereich infolge der umgebenden Nutzungen durch Be-
wegungsunruhe und Larm deutlich vorbelastet

Habitatausstattung des rdumlichen Geltungsbereiches auf der Grundlage einer Gelande-
begehung Ende April 2018

o groBtenteils schwach wechselfeuchte Wiese: nordliche Halfte stickstoffreich, siidli-
che Halfte und kleinerer Bereich im Norden neben Stickstoff- auch Magerkeitszeiger:
u.a. Anthoxanthum odoratum, Alopecurus pratensis, Arrhenatherum elatius, Holcus
lanatus, Dactylis glomerata, Poa pratensis, Poa angustifolia, Trifolium pratense, Cen-
taurea jacea, Rumex acetosa, Taraxacum officinale agg.(stellenweise auch in hohe-
ren Deckungsgraden), Cardamine pratensis, Plantago lanceolata, Bellis perennis, Ra-
nunculus repens, Ranunculus acris, Galium album, Achillea millefolium, kleinflachig
in geringen Deckungen Hypochaeris radicata, Leucanthemum vulgare, Knautia ar-
vensis, Luzula campestris, Ranunculus bulbosus, Trisetum flavescens; teilweise auch
Kennarten des FFH-Lebensraumtyps 6510 vorhanden, bei der aktuell festgestellten
Situation aber nur in geringen Deckungen sowie deutlich von stickstoffreichen Ar-
ten (berlagert, daher aktuell keine Einstufung als FFH-LRT 6510-Wiese

e im Norden angepflanzte Laubbaumhecke mit geringem bis mittlerem Stammholz:
u.a. Feldahorn, Schlehe, Hasel, Weidorn, Hundsrose

e im Slidosten altersdurchmischtes Feldgehdlz mit v.a. Kirsche mit geringem bis sehr
starkem Stammholz (schwerpunktmaBig mittleres Stammholz), daneben u.a. Hasel,
WeiBdorn, Hainbuche, Traubenkirsche, Feldahorn, Salweide; stickstoffreiche Kraut-
schicht
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Kriterium

Beschreibung

e im Osten Richtung Diinkelbach: stickstoffreiche Wiesenbrache mit dominierend Urti-
ca dioica, daneben Anthriscus sylvestris, Alopecurus pratensis, Dactylis glomerata,
Poa pratensis, Ficaria verna, Lamium purpureum, Angelica sylvestris, Glechoma he-
deracea, Heracleum sphondylium; teilweise aufkommende Schlehen- und Zwetsch-
gen-Verjingung

e entlang des Diinkelbaches: stickstoffreiche Feucht- und Nasswiesenbrache mit u.a.
Cardamine pratensis, Juncus glomerata, Caltha palustris, Glechoma hederacea, Urti-
ca dioica, Angelica sylvestris, Ficaria verna, Cirsium palustre, Galium aparine, Cirsi-
um arvense; unterhalb der Uferboschung einreihiger Erlen-(Grau-)Weidensaum, teil-
weise auch WeiBdorn, Traubenkirsche, Brombeere

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

e die offiziell verfligharen Geofachdaten flihren im Gebiet keine dkologisch bedeutsa-
men Tier- oder Pflanzenarten auf und das Plangebiet wurde auch nicht im Rahmen
der Biotopkartierung erfasst

e aufgrund der bestehenden Vorbelastungen, die mit einem hohen Storgrad verbun-
den sind, Bedeutung des Plangebietes als Lebensraum fir planungsrelevante Tiere
deutlich eingeschranktkeine Hinweise auf Konflikte mit abwdgungs- oder
artenschutzrechtlich relevanten Tierarten erkennbar, insbesondere keine Fortpflan-
zungsraume streng geschiitzter Tierarten vorhanden. Dies bezieht sich auf samtliche
im Saarland vorkommende potenziell betroffenen gemeinschaftsrechtlich geschiitz-
ten Pflanzen und Tiere (Libellen, Fische, Muscheln, Rundmauler, Weichtiere, Krebse,
Reptilien, Amphibien, Tagfalter, Kafer, Heuschrecken, Saugetiere, streng geschiitzte
Vogelarten/Anhang-Arten), fiir die der Planungsraum keinen geeigneten Lebens-
raum bietet. Eine Ausnahme konnten Fledermause darstellten, die Baume mit teil-
weise auch (sehr) starken Stammholzes des im Stidosten liegenden Feldgehdlzes als
Quartier nutzen koénnten.

e weder Brutstatten von Vogelarten des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie noch
Fundnachweise fir Rast- und Zugvogelarten im Geltungsbereich bekannt und auf-
grund der Lage, der Habitatausstattung sowie der bestehenden Vorbelastungen
auch nicht zu erwarten

e Europdische Vogelarten: im Rahmen einer Geldndebegehung Ende April 2018 wur-
den nur haufige und allgemein verbreitete Arten erfasst: Amsel, Buchfink, Kohlmei-
se, Blaumeise, Zilpzalp, Griinfink, Monchsgrasmiicke, Klappergrasmiicke, Sing-
dros-sel, Wacholderdrossel

e Geltungsbereich zwar Lebensraum sowohl zur Jagd/Nahrungssuche als auch in den
Geholzbestanden und Einzelbdumen zur Fortpflanzung von sonstigen européischen
Vogelarten, jedoch maximal nicht essentielles Teilhabitat einzelner Individuen von
(sehr) haufigen und ubiquitar verbreiteten storungsunempfindlichen Vogelarten mit
wenig spezialisierten Anspriichen und groBer Anpassungsféhigkeit sowie (sehr) gu-
tem Erhaltungszustand betroffen; bei potenziell entstehenden lokalen, kleinfléchi-
gen Habitatverlusten (sowohl zur Nahrungssuche als auch zur Fortpflanzung) be-
stehen fiir die betroffenen Individuen aufgrund der landlichen Lage mit in der unmit-
telbaren Umgebung liegenden Gehélzbestdnden und strukturreichem Grinland
ausreichend Ausweichmdglichkeiten in den benachbarten Lebensrdumen. Da fir all-
gemein verbreitete Vogelarten nie alle mdglichen Habitatstrukturen vollstandig be-
setzt sind ist dies problemlos mdglich.
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Kriterium

Beschreibung

artenschutzrechtliche Beurteilung:

o fiir alle potenziell betroffenen Tierartgruppen gilt: einzelne Individuen von weit ver-
breiteten, euryoken und stérungsunempfindlichen Arten mit breitem Habitatspekt-
rum, wenig spezialisierten Anspriichen und (sehr) gutem Erhaltungszustand kon-
nen zwar kleinflachig nicht essentielle Teil-Habitate verlieren, die értlichen Tier-Popu-
lationen werden jedoch auf Grund der groBen Anpassungsféhigkeit, des groBen Ak-
tionsradius (Vogel, Fledermause), des Vorhandenseins ausreichend groBer vergleich-
barer Lebensrdume im direkten Umfeld, auf die ausgewichen werden kann, sowie
des landesweit (sehr) guten Erhaltungszustandes keine erheblichen Beeintréchti-
gungen erfahren; zu einer signifikanten und nachhaltigen Anderung des Fortpflan-
zungserfolges mit einer dadurch hervorgerufenen Veranderung des Erhaltungszu-
standes der Populationen wird es nicht kommen.

e Eine Ausnahme konnten Fledermduse darstellten, die Baume mit teilweise auch
(sehr) starken Stammholzes des im Stdosten liegenden Feldgehdlzes als Quartier
nutzen kénnten, d.h. die Betroffenheit von Fledermaus-Quartieren kann ohne spe-
zielle Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden

e nach derzeitigem Kenntnisstand kdnnen bei Beachtung der Rodungszeit auBerhalb
der Fortpflanzungszeit der Tiere erhebliche nachteilige Beeintrachtigungen von
artenschutzrechtlich relevanten Arten ausgeschlossen werden; mit dem Eintritt ei-
nes Verbotstatbestandes im Sinne des § 44 BNatSchG ist nicht zu rechnen (poten-
zielle Ausnahme: Fledermaus-Quartiere)

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

e Keine Hinweise darauf, dass es zu Schaden an bestimmten Arten und naturlichen Le-
bensraumen nach § 19 des Bundesnaturschutzgesetzes kommen kdnnte, die einer
Haftungsfreistellung entgegenstehen kénnten. Die Wiese zeigt aber zumindest stel-
lenweise auch eine Reihe von Kennarten des FFH-Lebensraumtyps 6510. Auf der
Grundlage der aktuellen Situation aber keine Einstufung als FFH-LRT 6510-Wiese

Zwischenfazit

e Nach derzeitigem Kenntnisstand kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44
BNatSchG; Voraussetzungen flr Haftungsfreistellung fiir Schaden an bestimmten Ar-
ten und natiirlichen Lebensrdaumen nach § 19 BNatSchG erfiillt (potenzielle Ausnah-
men: Fledermause, FFH-LRT 6510-Wiese)

Bebauungsplan , Wohngebiet Weiselberg”, Gemeinde Freisen 11 www.kernplan.de



Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

o Darstellung: Sonderbaufléche

e Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht erfiillt; der Fldchennutzungsplan ist
gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen

. _‘:ﬁ = o_ o

Bebauungsplan

Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Sport-, Freizeit-, und
Hotelanlage” neue Bezeichnung , Weiselbergpark(2008)

Relevante Festsetzungen im Bereich des Plangebietes:

e Sondergebiet Sport- und Freizeitpark, Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (M3)

e MaB der baulichen Nutzung: GRZ 0,6; GFZ 1,2; TH max. 7,50 m;

Ausschnitt des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit Geltungsbereich (schwarze Balken-
linie) der vorliegenden Planung:

so 1
Sport- und OK Strasse
Freizeitpark | ~zum Schwimmbad®

0.6

geneigte Dacher
Flachdacher

o
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Das Projekt

Beriicksichtigung von
Standortalternativen

In der Gemeinde Freisen besteht eine anhal-
tende Nachfrage nach finanzierbaren
Wohnbaugrundstiicken, die aktuell auf-
grund fehlender verkaufsbereiter Eigentu-
mer nicht gedeckt werden kann.

Im Flachennutzungsplan sind keine weite-
ren Potenzial-Wohnbauflachen vorgesehen.

Eine Betrachtung von Planungsalternativen
und -standort kann aus folgenden Griinden
auBen vor bleiben:

e aufgrund der Eigentumsverhéltnisse
(kommunales Eigentum geplant) bietet
der Standort groBes Potenzial fiir eine
liickenlose und ziigige Entwicklung und

Realisierung des Gebietes, ohne weitere
Baullicken zu produzieren,

e das Plangebiet liegt am nérdlichen
Siedlungsrand des Ortsteils  Oberkir-
chen. Der umgebende Bereich ist hier
Uberwiegend von Wohnbebauung und
das Wohnen nicht stérende Einrichtun-
gen (Schwimmbad und Tennishalle) ge-
pragt. Somit sind weder vom Plangebiet
auf die Umgebungsnutzung noch von
der Umgebung auf das Plangebiet
nachteilige Auswirkungen zu erwarten,

e es handelt sich um eine sinnvolle Arron-
dierung des bestehenden Siedlungs-
kérpers, das Baugebiet Am Hobelbach
kann fortgesetzt werden,

e das Plangebiet verfiigt dber eine gute
Anbindung an das értliche und

Uberértliche Verkehrsnetz, die StraBe
»Zum Schwimmbad” ist bereits ausge-
baut.

Stddtebauliche Konzeption

Die vorgesehene Bebauung dient der Ab-
rundung des Siedlungskorpers im Anschluss
an die Wohnbebauung der StraBe ,Am Ho-
belbach”. Die Bebauung soll den bestehen-
den  Charakter ~ der  angrenzenden
Wohnbebauung aufnehmen und zu einem
nachhaltigen, barrierefreien und familien-
freunlichen Gebiet weiterentwickeln.

Der MaBstab der neuen Bebauung orien-
tiert sich an der umliegenden Bebauung der
StraBen ,Zum Schwimmbad” und ,Am Ho-

Am
Hobslb ach

by

RV

13/5

pequwimyss wnz

%

Stadtebauliches Konzept, Stand: Januar 2018; Quelle: Kernplan
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belbach” und stellt die nahtlose Integration
der neuen Baukorper in die Umgebung si-
cher. Raumlich orientiert sich die Planung
weitestgehend an den stdlich und stidwest-
lich angrenzenden bestehenden
Wohnbauflachen in einer offenen max.
zweigeschossigen Bauweise. Dies gewahr-
leistet ein harmonisches Einfligen in den
Bestand.

Angedacht ist die Ausweisung von ca. 20
bis 22 Baustellen mit Einzel- und Doppel-
héusern, bei GrundstlicksgroBen von 380
bis 850 m?. Uber flexibel parzellierbare
Grundstiicke wird zudem eine groBtmdgli-
che Flexibilitdt bei der Entwicklung durch
die Organisation der Bebauung in Form so-
genannter Wohnhofe gewahrleistet.

Die Grundstlicke, Gebdude und Freiflachen
sind dabei so angeordnet, dass eine opti-
male Belichtung und Besonnung gewahr-
leistet ist. Zudem ist die Versorgung der ein-
zelnen Gebdude durch Anschluss an das
Kalte Nahwarmenmetz geplant.

Zu den westlich und nordlich angrenzenden
StraBen wird das Plangebiet durch eine 3 m
breite  Baum-Strauch-Hecke eingegriint,
welche als Sichtschutz dient.

Die neu anzulegende ErschlieBungsstraBe
bildet die zentrale Achse und wird als
Mischverkehrsflache mit vier abgehenden
ErschlieBungsstichen angelegt. Die Stich-
straBen dienen neben der ErschlieBungs-
funktion insbesondere der Kommunikation
und dem Aufenthalt der Bewohner. Durch-
gangsverkehr ist nicht méglich. Hierdurch
ergibt sich eine gesteigerte Wohnqualitat.
Zudem wird das Plangebiet tiber einen FuB-
weg an den parallel zur Bachaue des Diin-
kelbaches verlaufenden Feldweg ange-
schlossen.

Der ruhende Verkehr soll innerhalb des neu-
en Wohngebietes organisiert werden. Die
Stellplatze sind den Gebauden auf ihren je-
weiligen  Grundstlicken zugeordnet. Pro
Wohneinheit sind mindestens 2 Abstell-
mdglichkeiten vorzuweisen.

Darliber hinaus dient eine weitere Griinfla-
che im Osten dem Erhalt der Bachaue und
Einhaltung  eines  Mindestabstandes
(Schutzstreifen) zum Gewasser von 10 m
nicht Giberbaubarer Flache.

Zur Konkretisierung des Projektes wurden
zwei denkbare ErschlieBungskonzepte fir
das Wohngebiet erstellt. Das alternative
Konzept sieht die ErschlieBung in Form
einer nach Osten halbkreisfdrmig verlaufen-
den RingstraBe vor, an der die Einzel- und
Doppelhduser beidseitg angeordnet werden
sollen.

Aufgrund des angestrebten Ziels zur Ent-
wicklung eines nachhaltigen, barrierefreien
und familienfreundlichen Wohngebietes als
Baustein des Modellprojektes , Energiedorf
Oberkirchen” wurde die ErtschlieBungsvari-
ante ,Wohnhofe” weiter ausgearbeitet.
Diese entspricht aufgrund der damit ver-
bundenen optimierten Belichtungs- und Be-
sonnungssituation  der  Gebaude, der
Kommunikations- und Aufenthaltsfunktion

Alternatives Konzept, Stand: November 2017; Quelle: Kernplan
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der privaten ErschlieBungsstichstraBen so-
wie  AusschluB von Durchgangsverkehr
dem angestrebten Ziel der Planung.
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4
BauNVO

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

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, ein Ge-
biet zu entwickeln, welches vorwiegend
dem Wohnen dient. Auch vereinzelt das
Wohnen erganzende und mit dem Wohnen
vertragliche Nutzungen sind an diesem

Standort denkbar (z. B. nicht storende
Dienstleister, freiberufliche Nutzung sowie
nicht storende Handwerksbetriebe).

Die Umgebung dient ebenfalls Uberwie-
gend dem Wohnen und als Standort von
Nutzungen, die die Wohnruhe nicht wesent-
lich storen. Dem Ziel der Intensivierung der
Wohnnutzung wird Rechnung getragen. Die
Festsetzung hat auch 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.

und

Betriebe des  Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten werden ausgeschlossen. Das Gebiet ist
insbesondere  erschlieBungstechnisch ~ fiir
diese Nutzungen nicht geeignet (Zufahrt,
Unterbringung des ruhenden Verkehrs). Da-
riiber hinaus sind diese Nutzungen von Sei-
ten der Gemeinde stadtebaulich nicht ge-
wiinscht.

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 (blicherweise erhdhten Fla-
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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 dariber hinaus aus gestalteri-
schen Aspekten nicht in das Wohngebiet in-
tegrierbar.

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

Zahl der Vollgeschosse

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

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich
weitestgehend an der umgebenden Wohn-
bebauung der StraBe ,Am Hobelbach”. Die
Festsetzung ermdglicht die Wahrung des
stadtebaulichen Charakters der Umgebung,
die Gewahrleistung der Entwicklung ortsty-
pischer Bauformen und somit ein harmoni-
sches Einfligen dieser Gebdude in den Be-
stand.

Zusammen mit der Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen kann somit innerhalb
eines gestalterischen vorgegebenen Rah-
mens ein relativ einheitliches Erscheinungs-
bild im Plangebiet selbst und in Bezug auf
die umliegende Bebauung sichergestellt
werden, ohne die Baufreiheit zu sehr einzu-
schranken.

Einer Beeintrdchtigung des Ortshildes wird
damit entgegengewirkt.

Hohe baulicher Anlagen

Erganzend zur Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse wird die Hohenentwicklung
im Plangebiet Uber die Héhe baulicher Anla-
gen durch Festsetzung der max. zuldssigen
Gebdudeoberkante exakt geregelt.

Gleich der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen die Hoéhenent-
wicklung auf eine Maximale begrenzt und
so ein einheitliches Erscheinungsbild im Pla-
nungsgebiet sichergestellt sowie einer
Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes
des Umfeldes entgegengewirkt.

Die Hohe baulicher Anlagen orientiert sich
weitestgehend an der Wohnbebauung der
Umgebung des Plangebietes (s. auch Zahl
der Vollgeschosse und ortliche Bauvorschrif-
ten).

Mit der Hohenfestsetzung wird somit eine
Einheitlichkeit sowohl von Bestand, als
auch geplanter Nutzung gewahrleistet.
Einer gegeniiber dem Bestand unverhaltnis-
maBigen (berdimensionierten Hohenent-
wicklung wird vorgebeugt.

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

Grundflichenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundsticksflache 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 Baugrundstlick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 ent-
spricht gemaB § 17 BauNVO der Bemes-
sungsobergrenze fir die bauliche Nutzung
in Allgemeinen Wohngebieten. Der Grad
der hierdurch entstehenden Grundstlcks-
bebauung ist an die durch Einfamilienhau-
ser gepragte Umgebung angepasst, wo-
durch eine optimale Auslastung der Grund-
stlicke bei geringer Verdichtung geschaffen
wird. Die entstehende Grundstlickshebau-
ung lasst auf den Grundstiicken so ausrei-
chend Freiflachen fiir eine Durchgriinung.
Weiterhin wird ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden sichergestellt.

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 Grundstiicks-
grenzen angeordnet werden.

GemaB dem stadtebaulichen Konzept ist,
abgeleitet aus der Umgebungsbebauung
der StraBe ,Am Hobelbach”, eine offene
Bauweise vorgesehen.

In der offenen Bauweise sind die Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Die Ausnahme bilden Doppelhduser, welche
innerhalb des Grenzabstandes zuldssig
sind. Dadurch wird auch im Plangebiet eine
aufgelockerte Bebauung gewahrleistet.

Die Festsetzung der offenen Bauweise mit
Einzel- und Doppelhausern ermdglicht eine
aufgelockerte Bebauung und entspricht im
Wesentlichen der Baustruktur der angren-
zenden Uberwiegend durch Wohnnutzung
geprdgten Bereiche. Damit wird eine Anpas-
sung des Plangebietes an das typische Orts-
teilgeflige sowie eine groBtmaogliche Flexi-
bilitat bei der Bebauung gewahrleistet.

Uberbaubare und
nicht tiberbaubare
Grundstiicksflachen

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

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

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich an der stadtebaulichen Konzeption.
Die Abmessungen der durch die Baugrenzen
beschriebenen Baufenster wurden so ge-
wahlt, dass den Bauherren fir die spatere
Realisierung ausreichend Spielraum ver-
bleibt, gleichzeitig aber eine umweltgerech-
te, sparsame und wirtschaftliche Grund-
stiicksausnutzung  erreicht wird. Zudem
wurden die Baufenster so abgegrenzt, dass
zwischen  StraBenbegrenzungslinien und
Baugrenzen Abstande von 3 m bestehen.
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Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der (iberbau-
baren Grundstlicksflache 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 des Grundstiickes mit
den erforderlichen Nebenanlagen und Ein-
richtungen sichergestellt, ohne gesondert
Baufenster ausweisen zu miissen.

Stellpldtze, Carports und Gara-
gen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung der Flachen fiir Stellplatze,
Garagen und Carports dient der Ordnung
des ruhenden Verkehrs durch ein ausrei-
chendes Stellplatzangebot innerhalb des
Plangebietes. Die fiir die geplante Nutzung
erforderlichen  Stellplatze werden aus-
schlieBlich auf dem Grundstiick bereitge-
stellt. Zudem werden Beeintrachtigungen
der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung innerhalb des Plange-
bietes vermieden (Parksuchverkehr etc.).
Garagen sind innerhalb der {iberbaubaren
Grundstlicksflachen zuldssig, sofern ein
Mindestabstand von 5,00 zur Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung einge-
halten wird. Die Errichtung von Stellplatzen,
Garagen und Carports vor den Gebauden
ist unzuldssig.

Hochstzuldssige Zahl der Woh-
nungen je Wohngebaude

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohnungen auf maximal zwei Wohnun-
gen je Wohngebdude verhindert die Entste-
hung groBerer Mehrfamilienhduser.

Weiterhin kann mit dieser Beschrankung
ein erhdhtes  Verkehrsaufkommen im
Plangebiet vermieden und gewahrleistet
werden, dass der ruhende Verkehr vollstan-
dig im Plangebiet organisiert werden kann.

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung; hier: Misch-
verkehrsflache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zur Anbindung des Plangebietes an die
StraBe ,Zum Schwimmbad” ist eine ver-
kehrsberuhigte StichstraBe vorgesehen, die

als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - hier: Mischverkehrsfla-
che - festgesetzt wird. Durch die Stichstra-
BenerschlieBung wird das Gebiet nur von
den zukilnftigen Anwohnern befahren,
Durchgangsverkehr ist nicht mdglich. Hier-
durch ergibt sich eine gesteigerte
Wohnqualitat.

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung; hier: FuB-
weg

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zur Anbindung des Plangebietes an die
landschaftlich und dkologisch hochwertige
Bachaue sowie des hierzu parallel verlau-
fenden Feldweges wird eine Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung; hier: FuB-
weg festgesetzt. Hierdurch ergibt sich eine
gesteigerte Wohnqualitat.

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung; hier: Private
ErschlieBung Wohnhof

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zur internen ErschlieBung des Plangebietes
werden die von der Mischverkehrsflache
abgehenden StichstraBen als Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung; hier:
Private ErschlieBung Wohnhof festgesetzt.
Diese werden in das Eigentum der anliegen-
den Anwohner ibergehen und durch diese
unterhalten. Hierdurch ergibt sich eine ge-
steigerte Wohnqualitat.

Flachen fiir Versorgungsanla-
gen; hier: Wasser und ,,Fern-
warme*

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Zur Sicherstellung der Wasser- und , Fern-
warme”-versorgung im Plangebiet wird
eine Flache fir Versorgungsanlagen; hier:
Wasser und , Fernwarme” festgesetzt.

Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die Festsetzung von Flachen fiir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft
gewahrleistet den Erhalt des schiitzenswer-
ten Auenbereiches des Diinkelbaches.

Zum Schutz des Diinkelbaches und des dar-
an anschlieBenden Ufersaums wird ein
Schutzstreifen mit einer Breite von 10 m ab
Uferrand festgesetzt, der von Bebauung
freizuhalten und naturnah zu bewirtschaf-
ten ist.

Anpflanzung von Baumen,
Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der Lage des Wohngebietes in di-
rekter Nachbarschaft zu der bereits be-
stehenden Wohnbebauung und der geplan-
ten Versiegelung ist die hochwertige und
qualitatsvolle Ausgestaltung der Freirdume
von besonderer Bedeutung. Mit den getrof-
fenen griinordnerischen Festsetzungen wird
die Entwicklung 6kologisch hochwertiger
Pflanzungen mit Mehrwert fiir das Land-
schafts- und Ortshild erzielt. Die Festset-
zung einer Baum-Strauch-Hecke gewahr-
leistet zum einen die Eingrlinung des Plan-
gebietes und stellt zum anderen einen
Sichtschutz von den angrenzenden StraBen-
verkehrsflachen sicher.

Die Festsetzungen dienen insbesondere der
Begriinung des Plangebietes und tragen da-
zu bei, dass eine strukturreiche und optisch
ansprechende Eingriinung des Wohngebie-
tes geschaffen wird.

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

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

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit 8§88 49-54 Landes-
wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwésserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes. Die Entsorgungsinfra-
struktur ist aufgrund der bestehenden Be-
bauung im Umfeld bereits grundsatzlich
vorhanden und weist noch Kapazitaten auf.
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Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit § 85 Abs. 4 LBO)

Fur 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
zur bestehenden Wohnbebauung spielt die
Gestaltqualitat eine besondere Rolle. Die
getroffenen Einschrankungen zu Dachform,
Dacheindeckung und Fassadengestaltung
sollen Auswiichse (z. B. grelle Farbtone) ver-
hindern. Durch die Einhausung bzw. sicht-
geschiitzte Aufstellung von Miilltonnen sol-
len dariiber hinaus nachteilige Auswirkun-
gen auf das Ortshild vermieden werden.

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

Das Vorhaben fiigt sich mit den getroffenen
Festsetzungen harmonisch in die Umge-
bung ein.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

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

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

e Sammlung des 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 natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der nattirlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mdgli-
che Auswirkungen beachtet und in den Be-
bauungsplan eingestellt:

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 fur 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 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 des vorliegenden
Bebauungsplanes wurden so gewahlt, dass
sich die Wohnnutzung hinsichtlich Art und
Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowie der iberbaubaren Grundsticksflache
an der bestehenden Bebauung orientiert
und sich so in die Umgebung einflgt. Zu-
satzlich schlieBen die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen auch innerhalb
des Plangebietes jede Form der Nutzung
aus, die innergebietlich und in der Umge-
bung zu Beeintrachtigungen flihren kann.
Hierdurch wird Konfliktfreiheit gewahrleis-
tet. Gegenseitige Beeintrachtigungen dieser
Nutzungen sind bisher keine bekannt und
auch kiinftig nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan kommt der Forderung,
dass die Bevolkerung bei der Wahrung der
Grundbediirfnisse gesunde und sichere
Wohn- und Arbeitsbedingungen vorfindet,
nach.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

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.

Das Angebot sollte dabei vielfaltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-
dirfnissen der Bevolkerung Rechnung tra-
gen. Der vorliegende Bebauungsplan
kommt dieser Forderung nach. Durch die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes werden nachfrageorientierte Angebots-
formen des Wohnens geschaffen. Der be-
stehenden Nachfrage in Freisen wird somit
Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes

Bei der Flache handelt es sich um eine
Griinflache (Wiesenflache) mit vereinzelten

Geholzstrukturen am  Siedlungsrand  des
Ortsteils Oberkirchen. Mit der geplanten
Bebauung wird der Siedlungskorper sinn-
voll weiterentwickelt und arrondiert. Ein da-
riiber hinausgehender Eingriff in die freie
Landschaft findet nicht statt. Zudem ist die
Flache aufgrund der rechtskraftigen Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplanes
,Sondergebiet Sport-, Freizeit-, und Hotel-
anlage” neue Bezeichnung ,Weiselberg-
park” von 2008 mit einer GRZ von 0,6 be-
baubar. Mit der vorliegenden Planung wird
der umsetzbare Versiegelungsgrad deutlich
reduziert.

Die Umgebung ist dariiber hinaus ebenfalls
iberwiegend durch freistehende Einfami-
lienhduser gepragt.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung somit nicht negativ beeinflusst,
da die Dimensionierung der Gebdude eine
maBvolle Entwicklung erméglicht.

Die vorgesehenen Einfamilienhduser wei-
sen max. Il Vollgeschosse auf und fugen
sich in die Umgebung ein. Die festgesetzte
Gebaudetypologie kniipft an die in der
Nachbarschaft vorherrschende Bebauung
an und gewahrleistet so einen harmoni-
schen Ubergang zwischen Bestandsbebau-
ung und Neubau.

Die Eingriinungen des Plangebietes tragen
dariiber hinaus dazu bei, einen harmoni-
schen Ubergang in die Landschaft zu schaf-
fen und keine negativen Auswirkungen auf
das Ortsbild entstehen zu lassen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Die Bestandserfassung der Schutzglter er-
gab, dass der rdumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nur eine geringe bis
maximal mittlere bzw. durchschnittliche
Okologische Wertigkeit aufweist, so dass fir
die Naturgtiter Naturraum, Relief, Geologie,
Boden, Wasser, Gelandeklima/Luft, Erho-
lung, Landschafts-/Ortshild, Kulturgliter so-
wie Mensch infolge der geplanten Mafinah-
men keine erheblichen negativen Auswir-
kungen zu erwarten sind. Aufgrund der be-
stehenden Vorbelastungen (umgebende
Wohnnutzungen, Schwimmbad, Tennisanla-
gen, vorbeifihrende LandstraBe), der Habi-
tat- und Biotopausstattung sowie des vor-
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gefundenen Artinventars ist die Bedeutung
des von dem Planvorhaben betroffenen Ge-
bietes als Lebensraum fiir Pflanzen und Tie-
re sowie flr die biologische Vielfalt insge-
samt als gering bis maximal durchschnitt-
lich einzustufen, so dass auch diesbezlglich
nicht von erheblichen, nicht ausgleichbaren
Auswirkungen mit einer nachhaltigen Be-
eintrachtigung des Naturhaushaltes auszu-
gehen ist. Insbesondere stehen keine arten-
schutzrechtlichen Griinde dem Bauvorha-
ben entgegen.

Vom Planvorhaben sind keine Schutzge-
biete, insbesondere keine Schutzgebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung (d.h.
Natura 2000-Gebiete mit FFH-Gebie-
ten und Vogelschutzgebieten) betroffen.

Durch  geeignete  KompensationsmaB-
nahmen innerhalb des Eingriffgebietes
(Anpflanzung  einer  Baum-Strauch-He-
cke entlang der AuBengrenze des Ge-
bietes sowie von hochstdammigen Ein-
zelbdumen auf nicht  {berbaubaren
Grundstlicksflachen und Anlage von in-
tensiv begriinten Gartenflachen) werden
die Umweltbeeintrachtigungen minimiert.

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

Fir das Plangebiet besteht dariiber hinaus
durch die rechtskréftige Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplanes ,Sonder-
gebiet Sport-, Freizeit-, und Hotelanlage”
neue Bezeichnung ,Weiselbergpark” von
2008 bereits Baurecht fir die Entwicklung
eines Sport- und Freizeitparks. Durch die
vorliegende Planung wird der zuldssige
Versiegelungsgrad noch einmal deutlich re-
duziert. Zudem wird die in der rechtkrafti-
gen Anderung und Erweiterung festgesetz-
te MaBnahme M3 in die vorliegende Pla-
nung integriert.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregen

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind
wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endglltigen Begriinung und Grund-
stlicksgestaltung besondere MaBnahmen
zur Abwehr von méglichen Uberflutungen
durch die Grundstlckseigentlimer zu be-
denken. Den umliegenden Anliegern wird
folglich kein zusétzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. In-
sofern kann davon ausgegangen werden,

dass die Belange des Hochwasserschutzes /
Starkregen durch das Vorhaben nicht nega-
tiv beeintrachtigt werden

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

Mit der Realisierung des geplanten Allge-
meinen Wohngebietes wird es zwar zu
einem Anstieg des Verkehrsaufkommens
kommen. Dieses ist jedoch lediglich auf den
Anwohnerverkehr beschrénkt. Die StraBe
»Zum Schwimmbad” ist fiir die festgesetzte
Nutzung ausreichend dimensioniert, sodass
der zusatzlich entstehende Verkehr aufge-
nommen werden kann.

Der ruhende Verkehr wird innerhalb des
Plangebietes auf den Grundstiicken geord-
net. Dies tragt dazu bei, dass ruhender Ver-
kehr und Parksuchverkehr in der StraBe
»2um Schwimmbad” und in den umliegen-
den StraBen vermieden werden.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind in kurzer Umge-
bung des Plangebietes vorhanden bzw.
werden im Rahmen der Realisierung ausge-
baut.

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

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

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

Eine Wohnnutzung auf den Grundstiicken
bringt zwar einen gewissen Grad an Uber-
bauung mit sich, allerdings kann angesichts
der zu erwartenden privaten Freiflache-/
Hausgartengestaltung von einem geringe-
ren Versiegelungsgrad ausgegangen wer-
den. Abgesehen von potenziell eintretenden
sehr geringfiigigen mikroklimatischen Ver-
anderungen, konnen erhebliche negative
Auswirkungen insgesamt ausgeschlossen
werden.

Darliber hinaus ist die Nutzung von Solar-
energie auf Dachflachen zuldssig sowie
durch die Gemeinde Freisen beabsichtigt
iber privatrechtliche Vertrdge einen An-
schluss- und Benutzungszwang an das Kal-
te Nahwdarmenetz fiir den Geltungsbereich

des Bebauungsplanes , Wohngebiet Weisel-
berg” umzusetzen.

Auswirkungen auf Belange der Land-
und Forstwirtschaft

Durch die Planung werden landwirtschaft-
lich genutzte Flachen in Anspruch genom-
men. Da es sich jedoch um einen geringen
Flachenumfang handelt, sind keine bedeu-
tenden Auswirkungen auf die Landwirt-
schaft zu erwarten. Forstwirtschaftliche Be-
lange werden durch die Planung nicht be-
riihrt. Fir das Plangebiet besteht dariiber
hinaus durch die rechtskraftige Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplanes
LSondergebiet Sport-, Freizeit-, und Hotel-
anlage” neue Bezeichnung ,Weiselberg-
park” von 2008 bereits Baurecht fir die
Entwicklung eines Sport- und Freizeitparks.

Auswirkungen auf private Belange

Es sind keine negativen Auswirkungen der
Planung auf private Belange bekannt.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht berlhrt.

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
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

e Schaffung von Wohnraum durch sinn-
volle  Weiterentwicklung/Arrondierung
des Siedlungsrandes

e Entwicklung eines bedarfsorientierten,
nachhaltigen, barrierefreien und fami-
leinfreundlichen Wohngebietes als Bau-
stein des Modellprojektes , Energiedorf
Oberkirchen”

Keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild, Neubebau-
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ung fligt sich harmonisch in die Umge-
bung ein, Stérungen und Beeintrachti-
gungen der Planung auf die
Umgebungsnutzung  kénnen  ausge-
schlossen werden; ebenso verhalt es
sich umgekehrt

e Aufgrund der schnellen Verfligharkeit
der Baupldtze besonders geeignet fiir
Wohnbebauung

e Keine erheblichen Auswirkungen auf
die Belange des Umweltschutzes

e Keine Auswirkungen auf die Belange
des Klimaschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verabschie-
dung des Bebauungsplanes

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

Fazit

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes wurden die zu beachtenden Belange
in ihrer Gesamtheit untereinander und
gegeneinander abgewogen. Aufgrund der
genannten Argumente, die flir die Planung

sprechen, kommt die Gemeinde Freisen zu
dem Ergebnis, dass der Umsetzung der Pla-
nung nichts entgegensteht.

Flachenbilanz

Bezeichnung Flache (gerundet)
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 12.270 m?
davon (berbaubare Grundstticksflache (Baufenster) ca. 7.570 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; hier: Mischverkehrsflache ca. 970 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; hier: FuBweg ca. 80 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; hier: Private ErschlieBung Wohnhof ca. 1.100 m?
Flache fiir Versorgungsanlagen; hier: Wasser und , Fernwarme” ca. 50 m?
Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und ,
Landschaft @ 710m
Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ca. 770 m?
Gesamt (Geltungsbereich) ca. 15.950 m?
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