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1.1

Vorbemerkungen

Veranlassung und Aufgabenstellung

Im Stadtteil Bliesen stehen seit langerer Zeit keine 6ffentlichen Baustellen
mehr zur Verfligung. Infolgedessen hat in den vergangenen drei Jahren eine
Nachverdichtung auch im privaten Grundstiickssektor stattgefunden, so daf}
auch hier das Angebot den bestehenden Bedarf nicht mehr befriedigen kann.
Zur Zeit haben sich 129 Biirger in der Baustellenbewerberliste fiir Bliesen ein-
getragen. Die Erschlieung eines Neubaugebietes erscheint daher als 6ffent-
liche Aufgabe dringend geboten.

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt St. Wendel sieht eine Erweiterung
der vorhandenen Siedlungsflache "Kramert-Backofen" vor. Dies ist die letzte
ausgewiesene, noch zur Verfligung stehende Wohnbauflache fur den Stadtteil
Bliesen. Diese kiinftige Wohnbauflache ist unter dem Aspekt einer verninfti-
gen und sachlich gebotenen Abgrenzung des Baugebietes zu kleinflachig.
Aus stadtebaulichen, 6kologischen und 6konomischen Gesichtspunkten ist
eine Ausdehnung der Wohnbauflache sinnvoll und erforderlich. Dies bedeutet,
dafR eine Anderung des Flachennutzungsplanes zu Lasten der ausgewiese-
nen Flache fir die Landwirtschaft bis zum bestehenden Feldweg hin nétig

wird.

Das geplante Bebauungsplangebiet schlielt im Osten an die bestehende Be-
bauung an. Im Westen wird es durch eine Wegeparzelle, im Norden und Si-
den durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt. Die nahere Abgrenzung des
Geltungsbereiches ist dem beigefiigten Lageplan zu entnehmen.
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Gesetzliche Grundlagen

Fur die Verfahrensdurchfiihrung und die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes und gelten u.a. folgende Gesetze und Verordnungen:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI.
| S. 2253), zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI | S. 446)

das MalRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG), Artikel
2 des Gesetzes zur Erleichterung des Wohnungsbaus im Planungs- und Bau-
recht sowie zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften
(Wohnungsbauerleichterungsgesetz - WoBauErLG) in der Bekanntmachung
der Neufassung vom 6. Mai 1993 (BGBI. | S. 622)

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufas-
sung vom 23. Januar 1990 (BGBI S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Be-
reitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

die Anlage zur Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. | S. 58)

die Bauordnung (LBO) fiir das Saarland vom 27. Marz 1996 (Amtsblatt des
Saarlandes vom 03.06.1996)

§ 12 des Kommunalselbstverwaltungsgesetzes (KSVG) in der Neufassung
vom 27. Juni 1997 (Amtsblatt des Saarlandes vom 01. August 1997, S. 682

ff).

das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz -
WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sept. 1986 (BGBI. | S.
1529, gedndert durch Artikel 5 G zur Umsetzung der Richtlinie d. Rates vom
27.06.1985 uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bei best. 6ffentl. und priva-
ten Projekten v. 12.02.1990, BGBI. | S. 205)

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12. Marz 1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Ge-
setzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstel-
lung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 446)

das Gesetz liber den Schutz der Natur und Pflege der Landschaft
(Saarlandisches Naturschutzgesetz - SNG) vom 19. Marz 1993 (Amtsblatt des
Saarlandes 1993, S. 346), zuletzt erganzt durch Berichtigung vom 12. Mai
1993 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 482)
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Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. Mai 1990 (BGBI. | S. 880), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Ge-
setzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereit-
stellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 446).

Verfahrensvermerke

Am 14. 12. 1995 hat der Stadtrat St. Wendel den Beschluft zur Anderung des
Flachennutzungsplanes sowie zur Aufstellung des Bebauungsplanes Lau-
bersthal im Stadtteil Bliesen gefaltt (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Birger wurde vom 03.11.1997 bis 03.12.1997
durchgefiihrt und ortsiiblich am 22.10.1997 bekannt gemacht (§ 3 Abs. 1
BauGB).

Die betroffenen Behdorden, Stellen und Trager o6ffentlicher Belange wurden
vom 20.10.1997 bis 03.12.1997 an der Aufstellung des Bebauungsplanes und
der Teilanderung des Flachennutzungsplanes beteiligt (§ 4 Abs. 1 BauGB).

Der Stadtrat hat am 12.03.1998 den Entwurf gebilligt und die 6ffentliche Aus-
legung des Bebauungsplanes sowie der Teildnderung des Flachennutzungs-
planes beschlossen (§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Der Bebauungsplan sowie die Flachennutzungsplanénderung , bestehend aus
der Planzeichnung und dem Erlauterungsbericht hat in der Zeit vom
20.04.1998 bis einschlieRlich 20.05.1998 offentlich ausgelegen (Ort und Dauer
der Auslegung wurde am 06.04.1998 ortstiblich bekanntgegeben) (§ 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB).

Die beteiligten Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
01.04.1998 von der Auslegung benachrichtigt (§ 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB).

Es gingen Bedenken und Anregungen ein, die vom Stadtrat am 09.07.1998
geprift wurden. Das Ergebnis wurde den Betroffenen schriftlich mitgeteilt. (§
3 Abs. 2 Satz 4 BauGB).

Der Stadtrat hat am 09.07.1998 den Bebauungsplan als Satzung (§ 10
BauGB) sowie die Teilanderung des Flachennutzungsplanes beschlossen (§
6 BauGB).

Der Bebauungsplan wurde am 19.03.1999 dem Ministerium fir Umwelt, Ener-
gie und Verkehr angezeigt (§ 11 Abs. 1i.V. mit § 8 Abs. 3 BauGB). Die Teil-
anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 23.06.1999 genehmigt (§ 6
BauGB).

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ,Laubersthal* wurde am 4. April
2002 ortsiiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde angegeben,
bei welche Dienststelle der Plan eingesehen werden kann, es wurde auf die
Bestimmungen des § 12 Abs. 5 KSVG sowie der §§ 215 Abs. 2 und 214 Abs.
1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB hingewiesen.
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2.4

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Laubersthal in Kraft.
Ausgangssituation

Lage im Raum

Das ca. 9,5 ha grolie Plangebiet befindet sich am Westrand der Ortslage von
Bliesen. Im Osten schlieldt sich das Neubaugebiet "Kramert-Backofen" an. Im
Stden, Norden und Westen grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen in Form
von Ackern, Wiesen und Obstbaumen an das Plangebiet an.Erschlossen wird
das Neubaugebiet tiber die "Burgstrale" und die Stral’e "Zum Augenborn”.
Die Kernstadt St. Wendel befindet sich ca. 6 km entfernt in stidéstlicher Rich-
tung.

Abgrenzung des Planungsgebietes

im Norden: ca. 72 m nérdlich parallel zur verlangerten Burgstralle

im Sliden:  ca. 72 m sUdlich parallel zur verl&ngerten Augenbornstralte
sowie Parzellengrenze 199 und 686/200

im Westen: Feldwege, Flur 5, Parz.Nr. 464 sowie Parz.Nr. 329

im Osten:  vorhandene Wohnbebauung

Die genauen Grenzen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Vorgaben iibergeordneter Planungen

Ein Bebauungsplan hat sich aus dem vorbereitenden Bauleitplan, dem Fl&-
chennutzungsplan zu entwickeln. Dieser Planungshierarchie wird durch Teil-
anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren Rechnung getra-
gen.

Die geplante Gré3enordnung von ca. 74 Ein- bis Zweifamilienhdusern stimmt
mit den Zielen der Landesplanung Uberein, d.h. es wird eine angepalite Ei-
genentwicklung des Stadtteiles Bliesen fir die ndchsten 10 Jahre ermdglicht.

Der Anderungsbereich im Flachennutzungsplan wird als Wohnbauflache,
Dorfgebietsflache und Grinflache dargestellt (vgl. beiliegende Lageplane).

Bedarfsnachweis

Im Stadtteil Bliesen wohnen auf einer Flache von 12,61 km? zur Zeit 3.229
Einwohner (Stand 31.12.1996). Der Anteil an der Gesamtbevolkerung St.
Wendels betragt 11,6 %. Bliesen liegt in seiner Bevoélkerungsdichte um ca. 28
Ew/km? tiber dem Bundesdurchschnitt. Der Bevoélkerungsanstieg in 8 Jahren
von 1987 (3.071) bis 1995 (3.224) betrug netto 5 %. Einmal unterstellt, daf}
sich diese Tendenz nicht grof3artig verandert, mufd in den néchsten 8 Jahren
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Wohnraum fur weitere 161 Einwohner geschaffen werden. Weiter wird pro-
gnostiziert, dal gemaR dem Landesdurchschnitt 2,3 Personen pro Haushalt
leben, d.h. es werden mindestens 70 nheue Wohnungen in Bliesen bendétigt.
Die durchschnittliche Wohnungsgroe betragt in St. Wendel 102,7 m?, d.h. es
werden in Bliesen ca. 7190 m? Wohnflache erforderlich.

In Bliesen wird auch weiterhin eine rege Wohnbautatigkeit stattfinden. Das In-
dustriegebiet Hungerthal ist mit Firmen voll belegt und die Fa. Eurohaus will
die Produktion mit neuem Management im kommenden Jahr wieder hochfah-
ren. Zur Zeit wird das rd. 20 ha groRe neue Gewerbegebiet "Hottenwald" in
Bliesen erschlossen und das neue Gewerbegebiet "Wallfeld" grenzt unmittel-
bar an die Gemarkung Bliesen an. Auch die anstehenden Veranderungen im
Zusammenhang mit dem Konversionsgelénde werden sich auf Bliesen positiv
auswirken, da auch hier Gemarkungsteile betroffen sind. Insgesamt wird sich
die Zahl der Arbeitsplatze in Bliesen mindestens stabilisieren, vermutlich so-
gar erhéhen.

Nach dem noch nicht rechtskraftigen LEP Siedlung, Entwurf vom 05.03.1997,
wird als Richtwert fiir die Wohneinheitenentwicklung der Gesamtstadt ein Be-
darf von 980 Wohneinheiten bis zum Jahre 2005 festgelegt, hiervon sind 420
Wohneinheiten fiir die einzelnen Stadtteile vorgesehen.

Fir den Stadtteil Bliesen, als gréiter Wohnort nach der Kernstadt St. Wendel,
ist die vorgesehene Grolenordnung des Neubaugebietes angemessen und
begrindet.

Im vergangenen Jahr wurden rd. 10 Bauliicken in Bliesen geschlossen, eine
weitere Nachverdichtung scheint aufgrund der Grundbesitzverhaltnisse in ab-
sehbarer Zeit nicht realisierbar.

Die ErschlieRung des Neubaugebietes ist so konzipiert, dafl das Gesamtpro-
jekt auch in zwei getrennten Bauabschnitten umsetzbar wére. Damit wird si-
chergestellt, daR die ErschlieBung auf jeden Fall wirtschaftlich gestaltet wer-
den kann, auch wenn bei etwaiger mangelnder Nachfrage der Planungshori-
zont Uberschritten werden sollte.

Umwelt- und Nutzungspotentiale

Das Planungsgebiet liegt im 6stlichen Prims-Blies-Hugelland im oberen Blies-
tal und gehért zur naturraumlichen Einheit Saar-Nahe-Bergland. Das Gelénde
ist durch ein bewegtes Relief charakterisiert und fallt nach Nordosten hin von

331 m auf 305 m @. NN ab.

Die Geologie des Planungsgebietes wird durch Kuseler Schichten aus dem
Unterrotliegenden bestimmt. Diese Schichten bestehen gréRtenteils aus Ton-
und Siltsteinen und bilden das Ausgangssubstrat fiir maRig saure Braunerden
und Parabraunerden sowie Gleye und gleyeartige Béden in grundwasserbe-
einflulten Bereichen. Das Wasserleitvermégen des Untergrundes wird als
gering eingestuft. Das Grundwasser ist mittelhart. Die mittlere jahrliche Nie-



derschlagsmenge im Planungsgebiet liegt zwischen 800 und 850 mm. Die
durchschnittliche Jahresmitteltemperatur betragt 8,5 ° C. Der Wind weht
Uberwiegend aus westlichen Richtungen.

Klimatisch dient das Plangebiet als Kaltluftentstehungsraum, dessen produ-
zierte Kaltluft in Richtung Nordosten abflief3t.

Gelandeklimatisch ist das Planvorhaben als unproblematisch zu beurteilen, da
nur Einzelgebéude in lockerer, offener Bauweise errichtet werden und die
Ausgleichspflanzungen als offene Obstwiesen gestaltet werden.

Die Hauptnutzungsform des Planungsgebietes besteht aus intensivem Acker-
bau mit dem Schwerpunkt Getreideanbau. Ein Feldgehdlzstreifen, eine
Feuchtwiesenbrache und kleinere Streuobstbestande bilden weitere Biotop-
bzw. Strukturelemente in der Ortsrandlage.

Die betroffenen Landwirte erhalten im Rahmen des Flurbereinigungsverfah-
rens entsprechende Ersatzflachen, soweit dies erforderlich wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich kein Schutzgebiet
des Natur- oder Gewasserschutzes.

Bodendenkmale, Altlasten und Altstandorte sind im Plangebiet nicht bekannt,
allerdings ist vermehrt mit Munitionsriickstédnden aus dem letzten Weltkrieg zu
rechnen, insgesamt wurden im Plangebiet 16 Einzelbombentrichter registriert.

Das gesamte Gebiet entwéassert in den rd. 200 m entfernten, in nérdlicher
Richtung flieBenden Héhwiesgraben.

Planungskonzeption und Festsetzungen

Der Schwerpunkt der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung St. Wendels wird
sich im wesentlichen auf die Kernstadt mit deren Nahbereichen Oberlinxweiler
und Bliesen konzentrieren miissen. Analog dazu sollen auch hier die Schwer-
punkte der Wohnsiedlungstatigkeiten liegen.

Fir Bliesen wurde ein erhéhter Wohnbaubedarf nachgewiesen. Bevor nun an
verschiedenen Stellen mehrere kleinere Wohnbaugebiete in den Au3enbe-
reich nach der "Salamitaktik" entwickelt werden, scheint es aus stadtebauli-
chen, dkologischen und 6konomischen Griinden geboten, eine Erschlieung
fir ein gréReres zusammenhangendes Gebiet anzugehen und die Ortsent-
wicklung in diesem Bereich abzurunden und mittelfristig den Baustellenbedarf
zu befriedigen.



3.1

Alternativendiskussion

Um potentielle Konflikte der ErschlieBungsplanung bereits friihzeitig zu er-
kennen bzw. zu minimieren und damit die Planung auch besser durchsetzen
zu kénnen, wurde im Vorfeld der Planung eine Bauflachenuntersuchung flr
mehrere potentielle Gebiete durchgefiihrt.

Aufgabe der Wohnbauflachenuntersuchung war es, schon bei der Standort-
findung Konflikte zwischen den Belangen flachenbeanspruchender Nutzungen
und Restriktionen, den Belangen des Natur- und Umweltschutzes und den
Belangen der Stadtplanung aufzuzeigen und nach Mdéglichkeit auszuklam-
mern. Diese frihzeitige Berlcksichtigung der Umweltbelange und siedlungs-
beeinfluBenden Belange in der Bauflachenuntersuchung flihrt nicht nur zu ei-
ner Zeit- und Aufwandsersparnis bei der Aufstellung des Bebauungsplanes,
sondern rechtfertigt auch eine Teilanderung des Flachennutzungsplanes.

Insgesamt vier Standorte wurden letztlich in die nahere Betrachtung einbezo-
gen:

a) Bereich nordwestlich des Friedhofes bis zum Schiitzenhaus,
Gewann "Auf dem Holler" mit einer ErschlieBung tber die Feldstrale
und Friedhofstrale

b) Bereich nordéstlich der stillgelegten Bahnlinie St. Wendel-Oberthal,
Gewann "Am Niederhoferberg" mit einer ErschlieBung tber die Nieder-
hofer Strale

c) Bereich norddstlich der St. Wendeler Strale, Gewann "In Zaseldell"
mit einer Erschliefung tber die Zaselstralle oder einer Direktanbindung
an die L 134

d) Bereich westlich des Baugebietes "Kradmert-Backofen", Gewann
"Laubersthal" mit einer Erschlieung tber die Burgstrale und die
StralRe Zum Augenborn.

Folgende Kriterien wurden flr die Abwagung herangezogen:

" GrofRe des erforderlichen Eingriffes in Natur und Landschaft
. Topographische Verhaltnisse

" Erschliefungsaufwand und Entsorgungsmaoglichkeiten

" Grundstlcksverfligbarkeit

. Stadtebauliche Eignung

. Attraktivitat der Grundstlicke



Standort

Kriterium Auf dem Holler Am Niederhofer- | Laubersthal | Im Zéseldell
berg

Eingriff in Naturhaushalt 4 2 2 4
Beeintrachtigung des Land-
schaftbildes 3 2 3 3
Storung der Topographie 2 2 2 2
Aufwand fir Verkehrsan-
bindung 2 3 2 3
Aufwand Versorgung 2 2 2 2
Aufwand Entsorgung 3 4 2 1
Aufwand Grunderwerb 2 3 2 3
Entfernung zum Ortskern 3 4 3 3
Vorbelastungen 3 1 2 4
Exposition 3 1 3 3
Beeintrachtigung der Orts-
abrundung 4 4 2 2
Gesamt 31 28 25 30

1 sehr gering, 2 gering, 3 mittel, 4 hoch, 5 sehr hoch

Die Bewertung erfolgte durch Ortsbegehungen, Luftbildauswertung und Kar-

teninterpretation.

Als die beste Standortalternative hat sich bei dieser Untersuchung eindeutig
"Laubersthal" herauskristallisiert. Die Detailuntersuchung im Anschlu® an die-
ses Auswahlverfahren und insbesondere die Biotoptypenkartierung haben ge-
zeigt, dal} der erforderliche Eingriff in Natur und Landschaft innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes durch geeignete Malnahmen und
durch Schonung des Bestandes ausgeglichen werden kann.

Den generellen Zielen der Landesplanung auf sparsamen und schonenden
Umgang mit Natur und Boden wird Rechnung getragen.
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Bodenordnung und Grundbesitz

Mit Ausnahme der Wegeflachen und einer Parzelle ist die gesamte Flache
des Planungsgebietes in privatem Grundbesitz. Der erforderliche Grunder-
werb muR daher durch die Stadt durchgefiuhrt werden. Unterstiitzend kann
hier das Amt fiir Landentwicklung, das ein Flurbereinigungsverfahren fiir die
gesamte Gemarkung Bliesen durchfiihrt, tatig werden.

Ein Umlegungsverfahren wird unmittelbar an den Grunderwerb eingeleitet.
Die Grundstiicksverhandlungen werden zeigen, ob die angestrebte freiwillige
Umlegung gelingt oder ob ein gesetzliches Baulandumlegungsverfahren
durchgefiihrt werden muf3.

Den Landwirten, die Flachen langjahrig gepachtet haben, wird auf der Grund-
lage eines Gutachtens eine adaquate Pachtaufhebungsentschadigung ge-
zahilt.

Alle o6ffentlichen zu vergebenden Baustellen werden mit einer Bauver-
pflichtungsklausel flr einen Zeitraum von 2 Jahren veraulert.

Bauliche Nutzung

Um den Ubergang von der bebauten Ortslage zur freien Landschaft flieBend
zu gestalten und zugleich dem dorflichen Charakter des Stadtteiles Bliesen
Rechnung zu tragen, wird der raumliche Geltungsbereich in zwei Baunut-
zungsbereiche unterteilt. Wahrend an die existierende Wohnbebauung im
Osten des Plangebietes ein "Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO an-
schlielt, bildet ein "Dorfgebiet" nach § 5 BauNVO das Bindeglied zur freien
Landschaft.

Fur die Grundstiicke sind dabei FlachengréRen zwischen ungeféhr 5650 m?
und 1.200 m? vorgesehen, um unterschiedliche Anspriiche an die Baugrund-
stiicke befriedigen zu kénnen.

Bei einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschol¥flachenzahl von 0,8
sind maximal 2 Vollgeschosse zugelassen. Ein Dachgescholausbau ist még-
lich. Die Zahl der Vollgeschosse bleibt allerdings unveréndert dadurch.
Erstellt werden kénnen sowohl Einzel- als auch Doppelhauser in offener Bau-
weise bei einer groRziigig gehaltenen Dachneigung von 28° bis 48°.

Zur Einpassung ins Ortsbild finden regionaltypische Strukturen (offene Bau-
weise, Einzel- und Doppelhduser, Durchgriinung, Stralenbreite, Dachform
und -neigung etc.) sowie Materialien (Eindeckung, Fassadengestaltung etc.)
in den bauordnungsrechtlichen Festsetzung ihren Niederschlag.

Zur Vermeidung einer unerwiinschten Umstrukturierung und einer Stérung
des Ortshildes des Stadtteiles Bliesen, das uberwiegend aus Einzel- und
Doppelhausern mit in der Regel 1 bis 3 Wohnungen pro Wohngebaude be-
steht, wird die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude auf
maximal 4 begrenzt. Somit soll eine stadtebauliche Einbindung des geplanten
Wohn- und Dorfgebietes in die gewachsene Siedlung gewéahrleistet und der
Charakter Bliesens erhalten werden. Zudem will der Planungstrager das Ver-
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kehrsaufkommen in den benachbarten ErschlieBungsstralen tragfahig und
begrenzt halten.

GemaR § 23 BauNVO werden die tiberbaubaren Grundstiicksflachen im vor-
liegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Ist eine Baugrenze festgesetzt (§ 23 Abs. 3 BauNVO), so diirfen Gebaude
und Gebaudeteile diese nicht iberschreiten. Ein Vortreten von Gebdudeteilen
in geringfligigem Aufmal kann zugelassen werden.

Durch die eng begrenzte tiberbaubare Flache im Zentrum des Wohnbauge-
bietes wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen, ohne den Nutzungs- und Gestaltungsspielraum der zu-
kiinftigen Bauherren zu sehr einzuschranken.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des
Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienen, sind auch auf3erhalb der tiberbaubaren Flachen zulassig,
auch wenn im Bebauungsplan fiir sie keine besonderen Flachen festgesetzt
sind.

Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fir Anlagen fiir
erneuerbare Energien, soweit nicht Abs. 1 Satz 1 BauNVO Anwendung findet.
Zu den Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 2 BauNVO zahlen auch Flachen fir
Recyclingcontainer.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind nur Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauGB
zulassig.

Nicht zulassig sind befestigte Zufahrten und Stellplatze, Garagen und sonstige
Nebenanlagen innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen. Diese Festsetzung ist notwendig, um
notwendigen Eingriinungsmaflnahmen sowie Ma3nahmen des Naturschutzes
Geltung zu verschaffen.

Im Rahmen der Baugenehmigung ist der Nachweis der erforderlichen Stell-
platzanzahl zu fuhren, die einschlédgigen Gesetze und Verordnungen sind

zu beachten.

Im stidostlichen Teil des Bebauungsplanes wird in dem zu erhaltenden Hoch-
griinbestand ein Kinderspielplatz integriert, der auch von den Anwohnern des
bereits bestehenden Wohngebietes mitgenutzt werden kann.

Verkehrsanlagen

Grundlagen fir die ErschlieBungsstruktur bilden neben der Topographie die
vorhandene Feldwirtschaftswegefiihrung sowie die angrenzenden Erschlie-
Rungsstralen des benachbarten Wohngebietes. So werden die Verldngerung
der Straften "Zum Augenborn” und "Burgstral’e" in das Gesamterschliefungs-
konzept miteinbezogen und dem Bedarf entsprechend ausgebaut. Das Plan-



3.5

gebiet selbst wird durch zwei fast parallel verlaufende, mindestens 6,50 m
breite StralRen in Nord-Siud-Richtung erschlossen, die im Norden und Slden
auf die angesprochenen Feldwirtschaftswege treffen. Sowohl die "Burgstralle”
als auch die Stral3e "Zum Augenborn" dienen dabei dem fliekenden Verkehr
als Verbindung zur Ortsdurchfahrt des Stadtteiles Bliesen. Der Endausbau der
Strallen erfolgt in verkehrsberuhigter Bauweise.

Der existierende landwirtschaftlich genutzte Weg am Westrand des raum-
lichen Geltungsbereiches bleibt zur notwendigen ErschlieBung der angrenzen-
den landwirtschaftlichen Nutzflachen in seiner jetzigen Form erhalten.

Bliesen ist Giber die Landesstrale L 1.0.134 erschlossen und an die umliegen-
den Gemeinden und Stadtteil angebunden. Die ErschlieBung durch den 6f-
fentlichen Personennahverkehr (Bus) entspricht dem Mindeststandard im
landlichen Raum. Die noch vorhandene Bahnlinie St. Wendel-Oberthal-Tholey
ist stillgelegt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt in Anlehnung an die beste-
henden Ver- und Entsorgungseinrichtungen des angrenzenden Siedlungsbe
reiches. Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden innerhalb der beabsich-
tigten gemischten Verkehrsflache jeweils talseitig verlegt.

Die Entwasserung des Plangebietes soll im Trennsystem erfolgen. Zum ge-
fahrlosen Abflul® des anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers
Uber die belebte Bodenzone mit potentieller Versickerung und Verdunstung
dienen entsprechende miteinander verbundene offentliche Griinflachen im Be-
bauungsplan. Ein breitflachiger Abfluf (iber die belebte Bodenzone zum nahe
gelegenen Vorfluter "Héhwiesgraben" ist im Nordosten vorgesehen.

Seitens des Vorhabenstréagers wird zur Entlastung der Kanalisation und als
Beitrag zum Hochwasserschutz empfohlen, das anfallende unverschmutzte
Niederschlagswasser wieder zu verwenden. Dies kann geschehen z. B. durch
Dachbegriinung, mittels Zisternen oder Brauchwasserbehélter sowie durch
die Anlage von naturnahen Gartenteichen.

Die Abwasserentsorgung tbernimmt das Abwasserwerk der Stadt. Die
Schmutzwasserfracht wird Uber die Ortskanalisation der Klédranlage Bliesen
zugeflhrt. Die Klaranlage verfligt Gber eine ausreichende Reservekapazitat.

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch die WVW, die postalische bzw.
fernmeldetechnische Versorgung wird durch Postdienst und Telekom, die
Stromversorgung durch die Stadtwerke St. Wendel , die Gasversorgung durch
die EBW und die Abfallentsorgung durch den KABYV sichergestellt. Ein Wert-
stoffcontainerstandort ist im Bebauungsplan ausgewiesen. Das Neubaugebiet
kann jeweils an das vorhandene Netz angeschlossen werden.
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Griin- und Landschaftsplanung

MaRgebliches Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Bereitstellung
von Wohnbauflache. Wesentliche Aufgabe jeder Bauleitplanung ist aber auch,
die Belange von Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege ausrei-
chend zu berlicksichtigen und innerhalb des Planungsgebietes abzuwagen.

Die wichtigsten Leitsatze und Zielsetzungen der Griinordnung in diesem Be-
bauungsplan sind daher:

- Erhaltung vorhandener Geholze und wertvoller Biotopstrukturen

- Anpflanzung naturnaher Pflanzengemeinschaften innerhalb der Griin-
flachen (ausschlieBlich einheimische Baum- und Straucharten gemaf
Pflanzliste)

- Vernetzung der bestehenden oder noch zu entwickelnden Biotope unter-
einander und mit der Umgebung

- Einbindung des Planungsvorhabens in das Landschaftsbild

- Extensive Pflegemalnahmen sowohl auf 6ffentl. als auch privaten Grin-
flachen.

Die ErschlieBung des Neubaugebietes hat eine Beeintrachtigung des 6ko-
logischen Potentials im Planungsgebiet zur Folge, wie Bodenversiegelung,
Verringerung der Grundwasserneubildung, Verlust von Biotop- und Landwirt-
schaftsflache, Veranderung der Landschaftsstruktur und des -bildes und er-
héhte Schadstoffbelastungen.

Daher miissen Mallnahmen zur Minderung und zum Ausgleich der geplanten
Eingriffe in Natur und Landschaft beachtet und durchgefiihrt werden.

- Zur Minimierung des Eingriffes wird die Verkehrsflache auf die erforderlichen
Mindestvorgaben reduziert.

- Von den Grundstticksflachen dirfen maximal 40 % uberbaut werden.

- Jeder Grundstlickserwerber wird verpflichtet pro Wohneinheit mindestens
einen groRkronigen Laubbaum als Hausbaum zu pflanzen.

- Nach Siden und Osten hin wird eine extensiv genutzte Streuobstwiese an-
gelegt, wo ausschlieBlich alte Obstbaumarten Verwendung finden.

- Das Regenwasser soll offen im Trennsystem abgefiihrt werden.

Folgende Funktionen werden mit v.g. Malnahmen erftillt:

- Schutzfunktion fir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten

- Erweiterung von Nahrungsgrundlagen sowie Brut- u. Nistmdglichkeit flr
viele Tierarten

- Verbesserung des Mikroklimas

- Verringerung der Larmemissionen

- Wirkung als Staubfilter

- Bereicherung des Landschaftsbildes und Abschirmung der Gebaude

- Anreicherung des Grundwassers



- Schaffung biotopvernetzender Strukturen.
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Mit allen MaRnahmen in ihrer Summation werden die zu erwartenden Eingriffe
innerhalb des Planungsgebietes so gering wie méglich gehalten und ausgegli-

chen.

3.7 Flachenbilanzierung

3.7.1 Bewertung des Ist-Zustandes

Fur das gesamte Untersuchungsgebiet wurde im Vorfeld des Bebauungs-
planentwurfes eine Biotoptypenkartierung durch das Biiro Walter Schroer
durchgeftihrt. Alle besonders hochwertigen Biotope wurden als zu erhalten im

Bebauungsplanentwurf integriert.

Insgesamt kénnen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 13 Biotoptypen
unterschieden werden. Die Bewertung orientiert sich an dem vom Landesamt
fur Umweltschutz vorgegebenen Bewertungsrahmen.

Fldche Flaichengrofe |okolog. Wertigkeit | Gesamtwert
Ackerflache (Getreide), intensiv genutzt 46.349 m? 3 139.047
Eutrophe Glatthaferwiese, intensiv genutzt 9.395 m? 6 56.370
Eutrophe Pferdekoppel, intensiv genutzt 12.584 m? 5 62.920
Mesotrophe Glatthaferwiese, extensiv genutzt 9.355 m? 10 93.550
Eutrophe Feuchtwiese, extensiv genutzt 3.172 m? 10 31.720
Streuobstwiese, extensiv genutzt 5.210 m? 13 67.730
Feldgehdlze, Einzelb&dume 3.180 m? 12 38.160
Fichtenhecke 142 m? 8 1.136
Feldwege, unbefestigt 1.776 m? 2 3.552
Feldweg, mit Rasengittersteinen 580 m? 1 580
Asphaltweg, Fahrsilo 346 m? 0 0
Eutrophe Hochstaudenflur, Sdume 2.787 m? 10 27.870
Hygrophile Hochstaudenflur, Sdume 410 m? 13 5.330
Gesamt 95.286 m? 527.965
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Flache Flachengrofe |Okolog. Wertigkeit | Gesamtwert
Uberbaubare Flache, maximal 20.548 m? 0 0
Gartenflache, Rasen, privat 30.821 m? 5 154.105
Strallenflache, asphaltiert 6.642 m? 0 0
Strallenbegleitgriin, Pflanzinseln 1.661 m? 3 4.983
Weg, unbefestigt 1.639 m? 2 3.278
Weg mit Rasengittersteinen 174 m? 1 174
Streuobstwiesen, privat 18.733 m? 13 113.529
Eutrophe Glatthaferwiese, privat 3.870 m? 6 23.220
Eutrophe Feuchtwiese (unverandert) 3.172 m? 10 31.720
Hygrophile Hochstaudenflur (unverandert) 410 m? 13 5.330
Fichtenhecke (unveranderter) 142 m? 8 1.136
Feldgehdlze, Einzelbdume (reduziert) 2.924 m? 12 35.088
Mesotrophe Glatthaferwiese (extensiv), 6f-
fentlich 5.899 m? 10 58.990
Streuobstwiese, 6ffentlich 8.651 m? 13 112.463
Gesamt 95.286 m? 544.016

3.7.3 Ausgleichsbilanzierung

Der Bestand der Biotoptypen betragt im Ist-Zustand nach obiger Bewertung
eine 6kologische Wertigkeit von 527.965 Punkten.

Die 6kologische Wertigkeit der im Bebauungsplanentwurf festgesetzten Fla-
chennnutzungen betragt 544.016 Punkte.

Durch den festgestellten Punktetiberhang in Héhe von 16.051 Punkten kann
nachvollziehbar dargestellt werden, dal® die geplante Nutzungsanderung in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes durch geeignete Mal3-
nahmen ausgeglichen werden kann.

Das Planungsgebiet wird ins Orts- und Landschaftsbild eingebunden. Die
Ausnutzung des Planungsgebietes zum Zweck des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden und zur Erh6hung der Wirtschaftlichkeit der Erschliefung
wird optimiert.
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3.8 Kenndaten der Planung

3.8.1 Geplante Flachennutzungsarten

in m? in %
Nettowohnbauland 51.369| 53,86
davon: allgemeines Wohngebiet 35.845
davon: Dorfgebiet 15.524
Offentliche Griinflaichen 21.144| 22,26
: davon: Spielplatz 2.402
davon: Ausgleichsflachen 18.742
Private Griinflachen 12.603| 13,21
Offentliche Verkehrsflache 10.116| 10,61
Strallenlange = 1.457,5 laufende Meter
Versorgungsflachen 54 0,06
Raumlicher Geltungsbereich 95.286 | 100,00
3.8.2 Bauplatzangebot
Anzahl der Baugrundsticke: 74
Durchschnittliche Grofe: 694,18 m?
Minimale GroRe: 494 m?
Maximale GroRe: 1.250 m?
Maximale Wohneinheiten je Grundstiick: 4

4 Abwiédgung und Fazit

Gemall dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot wurden die bei
der Abwagung zu bertlicksichtigenden 6ffentlichen und privaten Belange un-
tereinander und gegeneinander berlicksichtigt und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan eingearbeitet.

Fir die wesentlichen Konfliktbereiche Okologie einerseits und Fléche fir
Wohnbebauung anderseits wurde von der Stadt ein geeigneter Kompromif}
zwischen den einzelnen Belangen gefunden. Daher sollte die bendtigte
Wohnbauflache in dieser GréRenordnung am vorgesehenen Standort in ei-
nem Bebauungsplan festgelegt werden und gleichzeitig die dazu erforderliche
Flachennutzungsplanteilanderung durchgefiihrt werden.

Die Umsetzung dieses Vorhabens entspricht dabei den Zielen fir die Sied-
lungsstruktur unter anderem durch schwerpunktmaRige Ausrichtung auf den
zentralen Ort und seinen Nahbereich. Die Planung orientiert sich am beste-
henden Ortsgrundrif® und den ortstypischen Siedlungsformen, wobei auf eine
dem Bestand angepalte Malstablichkeit der Bauwerke geachtet wird.

Ingesamt entspricht die Planung einer bedarfsgerechten Ausweisung von
Wohnbauflachen, die der Versorgung breiter Bevélkerungsschichten mit aus-
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reichendem preiswertem Wohnraum im landlichen Raum des nordéstlichen
Saarlandes dient. Wichtiger Effekt dieser Realisation ist die Verhinderung des
Abwanderns, insbesondere der jungen Bevolkerungsschichten, aus diesem
strukturell schwécheren landlichen Raum in die bereits (iberlasteten Agglome-
rationsrdume.
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