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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinde Gersheim plant im Ortsteil
Walsheim, angrenzend zum bestehenden
Haus Sonne, die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zum Neubau
einer Forderschule fiir geistige Entwicklung
sowie zusatzlicher Parkplatzflachen fiir Mit-
arbeiter.

In der rechtskraftigen 3. Anderung des Be-
bauungsplanes wurden Baufenster festge-
setzt, in denen vom damaligen Verein der
Neubau einer Schule sowie der Anbau an
das Hauptgebdude fiir einen Kindergarten
geplant war. Diese BaumaBnahmen wurden
jedoch nie umgesetzt.

Die Neue Haus Sonne gGmbH plant den
Neubau der Forderschule fir geistige Ent-
wicklung, auch aufgrund der internen Be-
triebsablaufe, nicht in dem urspringlich
vorgesehenen Bereich, sondern stdlich der
ErschlieBungsstraBe ,Oben am Dorf".

Die ErschlieBung des Plangebietes ist, wie
bisher iiber die StraBe ,Oben am Dorf" ge-
sichert.

Der fir den Neubau vorgesehene Teilbe-
reich des Plangebietes befindet sich aktuell
im AuBenbereich gem. § 35 BauGB. Das
Vorhaben ist danach nicht realisierungsfa-
hig. Zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die Zuldssigkeit der
Planung bedarf es daher der 4. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplanes.

Zudem sollen die in der rechtskraftigen 3.
Anderung des Bebauungsplanes festgesetz-
ten, nicht mehr bendtigten, Baufenster zu-
gunsten nicht iberbaubarer Flachen gestri-
chen werden, um so die potenziell iiberbau-
baren Flachen im Bereich der bestehenden
Einrichtung auf das notwendige MaB zu re-
duzieren.

Dariber hinaus sollen drei angrenzend be-
stehende Wochenendhduser, die in der
rechtskraftigen 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes als Sondergebiet , Wochenend-
hausgebiet” festgesetzt wurden, zukiinftig
dem Haus Sonne zugeordnet werden, um
im Rahmen der Realisierung eines heilpada-
gogischen Konzeptes einer entsprechenden
Nutzung zugefiihrt werden zu kénnen.

Des Weiteren wird der Bebauungsplan auf
weitere Flachen ausgedehnt, die dem Schul-
komplex zuzuordnen sind.

Die Gemeinde Gersheim hat daher gem. § 1
Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB die 4. Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungspla-
nes ,Oben am Dorf" im Bereich des Bebau-
ungsplanes beschlossen.

Der Bebauungsplan ,Oben am Dorf, 4. An-
derung und Erweiterung” ersetzt innerhalb
seines Geltungsbereiches die Bebauungs-
plane , Oben am Dorf, 2. Anderung” (2006)
und ,Oben am Dorf, 3. Anderung” (2013).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst eine Flache von insgesamt ca.
2,6 ha.

Parallel zum Bebauungsplan ist entspre-
chend § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpri-
fung durchzufiihren. Der Umweltbericht ist
gesonderter Bestandteil der Begriindung.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Teildnderung des Flachennutzungs-
planes sowie der Durchfiihrung des Verfah-
rens wurde die Kernplan Gesellschaft fir
Stadtebau und Kommunikation mbH, Kir-
chenstralBe 12, 66557 lllingen, beauftragt.

Mit der Erstellung des Umweltberichtes ist
die ARK - Umweltplanung und Consulting
Partnerschaft,  Paul-Marien-StraBe 18,
66111 Saarbriicken beauftragt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Gersheim stellt fiir das Plangebiet eine Son-
derbauflache »Jugend-Flrsorgeeinrich-
tung”, eine Sonderbauflache ,Wochenend-
hausgebiet” und eine Flache fir die Land-
wirtschaft dar. Das Entwicklungsgebot gem.
§ 8 Abs. 2 BauGB ist somit nicht vollstandig
erfiillt. Aus diesem Grund wird fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans der Fla-
chennutzungsplan im  Parallelverfahren
gem. § 8 Abs. 3 BauGB teilgeandert.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdaumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich
des Siedlungskorpers des Ortsteils Wals-
heim, im Bereich der StraBe ,Oben am
Dorf".

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e im Sudwesten, Westen, Norden und Os-
ten durch Waldflachen,

e im Stden durch Griinlandflachen.

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

4
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Orthophoto mit Lage des Plangebietes (weiBe Balkenlinie

Nutzung des Plangebietes und
Umgebungsnutzung, Eigen-
tumsverhdltnisse

Der GroBteil des Plangebietes ist durch die
bestehenden Gebdude und Freiflachen der
Einrichtung ,Haus Sonne” gepragt. Am dst-
lichen Rand des Geltungsbereiches befin-
den sich drei Bestandswochenendhduser.
Der siidostlich der StraBe ,Oben am Dorf”
gelegene Teilbereich des Plangebietes stellt
sich als Grinlandflache dar. Entlang der
siidwestlichen Geltungsbereichsgrenze be-
findet sich das Ferienhaus ,Haus-Jagd-
schlgsschen”.

Sowohl nach Studwesten, Westen, Norden
und Osten schlieBen Waldflachen an das
Plangebiet an. Norddstlich entlang der Stra-
Be ,Oben am Dorf” befinden sich zudem
vereinzelt Wochenendhauser im Wald. Die
siidliche Umgebung des Plangebietes ist
von Grlnland und Wald gepragt.

Das Plangebiet befindet sich, bis auf den
Bereich des ,Haus Jagdschldsschen” voll-
standig im Eigentum der Neue Haus Sonne
gGmbH. Deshalb ist von einer ziigigen Rea-
lisierung des Planvorhabens auszugehen.

Potentielle Standortalternativen fiir die For-
derschule insgesamt wurden im Rahmen
der Teildnderung des FNP ausgeschlossen.

Richtung Bliesdalheim

/i ;
Plangebiet

=\ T

R tu_nEGersheim

Richtung Seyweilér

; ohne MaBstab; Quelle: ZORA, Z — 026/05, LVGL; Bearbeitung: Kernplan
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Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet weist eine bewegte Topo-
grafie auf. Das Gebiet fallt von Nordwesten
nach Stidosten hin stetig ab. Die bestehen-
den Gebdude der Einrichtung ,Haus Son-
ne” wurden, der Topografie folgend, terras-
siert errichtet.

Die Topografie hat somit Auswirkungen auf
die Konzeption der ErschlieBung, der Ent-
wasserung des Plangebietes sowie auf die
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Durch
das Planvorhaben wird es zu Reliefverande-
rungen kommen, da Geldndemodellierun-
gen erforderlich sein werden, um eine
zweckmaBige Bebauung des flr den Neu-
bau der Forderschule vorgesehenen Teilbe-
reich des Plangebietes zu ermdglichen.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist bereits (ber die StraBe
,Oben am Dorf" erschlossen und an das
ortliche Verkehrsnetz angebunden. Uber
den Bliesdalheimer Wegq ist das Plangebiet
im weiteren Verlauf mit dem Ortsteil Wals-
heim verbunden.

Weiterer ErschlieBungsanlagen mit Ausnah-
me der internen ErschlieBung, bedarf es zur
Realisierung des Planvorhabens nicht.

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur und da-
mit Anschlusspunkte sind bereits aufgrund
der Bestandsbebauung vorhanden und wei-
sen noch ausreichende Kapazitaten auf.

T 2
i B

Blick von der StraBe ,Oben am Dorf” auf die bestehende Einrichtung ,Haus Sonne” im Hintergrund

Hierbei handelt sich um einen Mischwasser-
kanal.

Ein Trennsystem liegt in der ndheren Umge-
bung des Plangebietes jedoch nicht vor.

Der néachstgelegene Vorfluter (Hetschen-
bach) liegt ca. 420 m slidostlich des Plange-
bietes. Der Aufwand, der flr die Anbindung
an diesen Vorfluter betrieben werden miiss-
te, ware jedoch - vor dem Hintergrund der
gegeniiber dem Bestand neu anzuschlie-
Benden Flache und der dazwischenliegen-
den Grundstticke in Fremdeigentum - insbe-
sondere aufgrund der Entfernung des Vor-
fluters sowie in Anbetracht der damit ver-
bundenen Kosten, die das Vielfache der
Kosten fir die Anbindung an den bestehen-

Blick von Osten auf den fiir den Neubau der Férderschule vorgesehenen Teilbereich des Plangebietes

den Mischwasserkanal in der StraBe ,Oben
am Dorf" (bersteigen wirden, unverhalt-
nismaBig hoch. Der Ausnahmetatbestand
des § 49 a Abs. 4 SWG ist somit gegeben.

Gem. Geoportal des Saarlandes ist das
Plangebiet flir die Versickerung von
Niederschlagswasser nicht geeignet.

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

BP ,Oben am Dorf, 4. Anderung und Erweiterung”, Gemeinde Gersheim 6

www.kernplan.de



Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

nicht zentraler Ortsteil des Grundzentrums Gersheim

Vorranggebiete

Vorranggebiet flir Grundwasserschutz (VW) (Z 56, 57)
¢ keine Standortalternativen fiir Erweiterungsflache maglich

¢ VermeidungsmaBnahmen zu sorgsamen Bodenarbeiten und der Minimierung der
Versiegelung sind festgesetzt

e keine Beeintrachtigung des Grundwassers durch das Vorhaben ersichtlich
¢ Planung gewahrleistet Ziele zum Grundwasserschutz

zu beachtende Ziele und Grundsatze

(Z 17) Bei der Siedlungsentwicklung (Wohnen, Gewerbe, Industrie und Dienstleistun-
gen sowie Einrichtungen fir Freizeit und Sport) sind vorrangig die im Siedlungsbe-
stand vorhandenen Potenziale an Brach- und Konversionsflachen, Baullicken und
Baulandreserven sowie das Erneuerungspotenzial des Siedlungsbestandes zu nutzen;
erfiillt

(Z 21) Bedarfsgerechte, stadtebaulich sinnvolle Arrondierungen des Siedlungsbestan-
des haben Vorrang vor der Ausdehnung in den AuBenbereich; erfiillt

Landschaftsprogramm

siidlicher Randbereich als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt
keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

nicht direkt betroffen

Biospharenreservat

der geplante Erweiterungsbereich liegt innerhalb der ausgewiesenen Pflegezone 48
LZwischen Breitfurt und Walsheim” des Biospharenreservates Bliesgau, der bereits
bebaute Teil innerhalb der Entwicklungszone

in den Pflegezonen sollen gem. § 8 der Verordnung Uber das Biosphdrenreservat
Bliesgau vom 24. Juni 2020 (Abl. d. S. v. 09.07.2020, S. 556 ff.) Formen der bisheri-
gen Landnutzung ausgetibt und entwickelt werden, die die wertgebenden und cha-
rakteristischen Merkmale der Landschaft erhalten und entwickeln

die geplante Erweiterung widerspricht damit zwar dem Schutzzweck, allerdings sind
keine ,harten” Verbotstatbestande betroffen, da die Flache auBerhalb von weiteren
Schutzgebieten n. BNatSchG und auBerhalb des Geltungsbereiches kommunaler Sat-
zungen liegt

Wasserschutzgebiet

das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il des mit Verordnung vom 20.09.1990
festgesetzten Wasserschutzgebietes ,Bliestal” (C 35). Die Vorgaben der Wasser-
schutzgebietsverordnung ,Bliestal” sind zu beachten.

SinngemaB ist fir das Bauvorhaben der Verbotstatbestand gem. § 3 Abs. 1 Satz 2 Nr.
9 relevant (Wohnsiedlungen, Heilstatten,...) mit der Einschrankung, dass dieser bei
einer sichereren Ableitung des Abwassers aus dem WSG nicht einschldgig ist. Da das
Gebiet bereits an einen Mischwasserkanal angeschlossen wird und der Ausnahme-
tatbestand des § 49a Abs. 4 SWG gegeben ist das Verbot hier nicht einschldgig.

im Rahmen der spateren Umsetzung von BaumaBnahmen ist deren Vereinbarkeit mit
den Anforderungen bzw. den Vorschriften der Wasserschutzgebietsverordnung zu
iberprtifen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren kénnen eventuell erforder-
liche Auflagen durch das Landesamt flir Umwelt- und Arbeitsschutz festgesetzt wer-
den.

NATURA-2000-Gebiete

das NATURA 2000-Gebiet NSG , Zwischen Bliesdahlheim und Herbitzheim (N 6809-
303) beginnt ca. 280 m stidwestlich; die FFH-Vertraglichkeit des Planvorhabens mit
den Erhaltungszielen des Gebiets wird im Rahmen des Umweltberichtes nachgewie-
sen (vgl. ,FFH-Vertraglichkeit”)

BP ,Oben am Dorf, 4. Anderung und Erweiterung”, Gemeinde Gersheim 7 www.kernplan.de



Kriterium

Beschreibung

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-,
Landschaftsschutz-,  Uberschwemmungs-
gebiete, Geschitzte Landschaftsbestand-
teile, Nationalparks, Naturparks

nicht betroffen

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

in der Umgebung des Planungsgebietes liegt ein Grabhlgel
nicht direkt betroffen
keine negativen Auswirkungen zu erwarten

Geschitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

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

gem. ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2017 Saarland) sind in einem Umkreis
von weniger als 1 km um den Planungsstandort in den Halbtrockenrasen des nahe-
gelegenen NATURA 2000-Gebietes ,zw. Bliesdahlheim und Herbitzheim” neben
zahlreichen Orchideenarten (Aceras anthropophorum, Anacamptis pyramidalis, Ce-
phalanthera damasonium, Epipactis purpurata, E. muelleri, Gymnadenia conopsea,
Himantoglossum hircinum, Ophrys apifera, O. holoserica, Orchis militaris, O. pupurea)
auch die FFH-Anh. II-Art Goldener Scheckenfalter (Euphydryas aurinia, PAULUHN,
2006), das stark gefdhrdete Beifleck-Widderchen (Zygaena loti) und der ebenfalls
gefdhrdete Griinbestaubte Blauling (Glaucopsyche alexis, beide S. CASPARI 2012) als
typische Arten der Kalkmagerrasen nachgewiesen, innerhalb der Ortslage von Wals-
heim die Breitfliigel- und die Zwergfledermaus (C. HARBUSCH 2005/2006)

weitere Nachweise des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) innerhalb eines 1
km-Radius um den Geltungsbereich: Grauammer, Wendehals, Schwarzkehlchen und
Pirol sowie Wasseramsel im Bereich des Hetschenbaches; alle Nachweise stammen
aus den 80er bzw. 90er Jahren

von der Planung ist keine ABSP-Flache betroffen; ca. 30 m stidlich beginnt die Flache
6809-0044, die sich mit ausgedehnten Gebiischbandern, Streuobstwiesen und ein-
gestreutem Magergriinland als schmales Band am Siidhang des Buchwaldes vorbei-
Zieht

die geplante Erweiterungsflache umfasst einen Teil der in der Biotopkartierung 2010
als FFH-Lebensraum erfassten Flache BT-6809-10-0722 (LRT 6510, Erhaltungszu-
stand A)

gem. der Anderung des SNG durch das Gesetz Nr. 2027 v. 12.05.2021 (Abl.d.S. Nr.
44, S. 14911f) stellt die Flache auch ein geschiitztes Biotop gem. § 30 BNatSchG dar
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Kriterium

Beschreibung

Auszug der Zusammenfassenden Erkla

rung des Umweltberichts

Die geplante Erweiterungsflache umfasst einen Teil der in der Biotopkartierung 2010
als FFH-Lebensraum erfassten Flache BT-6809-10-0722 (LRT 6510, Erhaltungszu-
stand A, 2022 neukartiert als BT-6809-0147-2022). Die FFH-LRT-Flache wurde hin-
sichtlich des Erhaltungszustandes verifiziert.

Gem. den allgemein giltigen Priifkriterien ist der Flachenverlust mit Blick auf die
weiterhin bestehende Koharenz des Lebensraumes im Gebiet als erheblich zu werten
und demzufolge als Biodiversitatsschaden gem. § 19 BNatSchG auf Bebauungsplan-
ebene zu beurteilen.

Um eine Freistellung von der Umwelthaftung zu erméglichen, werden als notwendi-
ger Ausgleich entsprechende externe AusgleichsmaBnahmen festgesetzt.

Die MaBnahme wird iiber die funktionale Ausgleichsverpflichtung und den erforder-
lichen Ausgleich gem. § 30 Abs. 4 BNatSchG hinaus flachenmaBig so erweitert, dass
sie auch flir den vollstandigen Ausgleich des Bilanzdefizit i.S.d. Eingriffsregelung aus-
reicht.

Aus avifaunistischer Sicht erflllen die Griinlandflachen vor allem eine Funktion als
Nahrungsraum. Brutméglichkeiten bestehen im Bereich der kleinflachigen Hecke ent-
lang der Zufahrt. Wertgebende Brutvogel, insbesondere die fir das nahegelegene
NATURA 2000-Gebiet gemeldeten Arten (Wendehals, Neuntoter, Heidelerche) und
auch die weiteren dort nachgewiesenen Arten (Grauammer, Wachtel, Schwarzkehl-
chen) kénnen ausgeschlossen werden.

Innerhalb des Erweiterungsbereiches sind auch Fledermausquartiere auszuschlieBen.
Unter den planungsrelevanten Reptilien erschien im Vorfeld ein Vorkommen der
Zauneidechse im Bereich der Sdume und Heckenrander zumindest mdglich. Die Art
konnte trotz intensiver Nachsuche jedoch nicht nachgewiesen werden. Geeignete
Habitatrequisiten wie offene bzw. halboffene (ruderale) Flachen, grabfahige Eiabla-
gesubstrate (z.B. Sandflachen) und Versteckstrukturen/ Uberwinterungsméglichkei-
ten in Form von Felsspalten, Steinhaufen oder auch Ameisenhtigel fehlen.

Fir Amphibien bestehen innerhalb des Planungsraumes keine Laich-Maglichkeiten,
auch nicht in Form tempordrer Kleinstgewasser. Es sind im Plangebiet auch keine
tradierten Amphibienwanderwege bekannt und auch nicht zu erwarten, da der Plan-
bereich nicht zwischen bekannten Laichgewéssern und Landlebensraumen/Uberwin-
terungsquartieren liegt.

Die gezielte Nachsuche nach dem im nahe gelegenen NATURA 2000-Gebiet gemel-
deten Skabiosen-Scheckenfalter (Euphydryas aurinia) blieb ebenfalls ergebnislos. Ein
Vorkommen der Art auf der geplanten Erweiterungsflache darf auch aufgrund der
Habitatauspragung ausgeschlossen werden. Auch die Prasenz weiterer im Gebiet
potenziell vorkommender FFH-Anh. IV-Arten unter den Schmetterlingen ist auszu-
schlieBen, da die artspezifischen Nahrungs-/Wirtspflanzen fehlen.

Weitere fur den besonderen Artenschutz n. § 44 BNatSchG relevante Arten sind in-
nerhalb des Planbereiches nicht zu erwarten.

Unter den abiotischen Schutzglitern ist vor allem der Eingriff in die Boden bzw. Bo-
denfunktionen als erheblich zu werten und erfordert auch nach den im Bebauungs-
plan festgelegten MinimierungsmaBnahmen einen funktionalen Ausgleich. Dieser
kann multifunktional mit dem Biotopausgleich erbracht werden, bei der die insbeson-
dere betroffene Bodenfunktion ,Lebensraum flr Pflanzen” ausgeglichen werden
kann.

Die Mdglichkeit eines gleichgerichteten Ausgleichs durch Entsiegelung von nicht
mehr bendtigten Flachen besteht innerhalb der Gemeinde bzw. auf gemeindeeige-
nen Flachen nicht.

Unter den weiteren abiotischen Schutzgtitern Wasser, Luft, Klima und Landschaftshild
ldsst sich keine besondere qualitdtsbezogene Disposition oder erhebliche Wirkung
durch das Planungsvorhaben ableiten.
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Kriterium Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan Darstellung: eine Sonderbauflache ,Jugend-Fiirsorgeeinrichtung”, eine Sonderbaufla-
che ,Wochenendhausgebiet” und eine Flache fiir die Landwirtschaft (Quelle: Gemeinde
Gersheim)

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht vollstandig erfillt, Konsequenz: FNP
wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB parallel teilgeandert

Bestand
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Kriterium

Beschreibung

Bebauungsplan ,Oben am Dorf, 2. Ande-
rung” (2006)

Relevante Festsetzungen im Bereich des Plangebietes:
e Sondergebiet ,Haus Sonne”; GRZ 0,8; GFZ 2,4; Il Vollgeschosse, offene Bauweise

e Sondergebiet , Wochenendhausgebiet”; GR 60m?; | Vollgeschoss; Grundstlicksgro-
Be mind. 400m?

o Stellplatzflache; StraBenverkehrsflache; Trafostation; Unterirdische Ver- und Entsor-
gungsleitungen

e  Grinflache mit Erhalt von Einzelbaumen

o

Bebauungsplan ,Oben am Dorf, 3. Ande-
rung” (2013)

Relevante Festsetzungen im Bereich des Plangebietes:
e Sondergebiet ,Haus Sonne”; GRZ 0,8; GFZ 2,4; Il Vollgeschosse, offene Bauweise

o Stellplatzflache; StraBenverkehrsflache; Trafostation; Unterirdische Ver- und Entsor-
gungsleitungen

e  Grinflache mit Erhalt von Einzelbaumen
a@\:ﬁ

Auf'm Weinaorten
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung -
Sonstiges Sondergebiet; hier:
wEinrichtung fiir Menschen mit
Assistenzbedarf*

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

GemaB § 11 Abs. 1 BauNVO ist ein solches
Gebiet als sonstiges Sondergebiet festzu-
setzen, das sich von den Baugebieten nach
den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unter-
scheidet. Analog Abs. 2 ist deren Zweck-
bestimmung und die Art der Nutzung fest-
zusetzen.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, die Er-
weiterung der bestehenden Einrichtung fir
seelenpflegebediirftige Kinder, Jugendliche
und Erwachsene, vor Ort bekannt als ,,Kin-

derheim Haus Sonne”, planungsrechtlich
vorzubereiten.

Der Teilbereich SO, .., wird aufgrund
eigentumsrechtlicher und konzeptioneller
Verflechtungen zur Neuen Haus Sonne
gGmbH aus dem bestehenden Wochenend-
hausgebiet herausgeldst und bauplanungs-
rechtlich der heilpadagogischen Einrichtung

zugeordnet.

Daher sind im sonstigen Sondergebiet eine
Einrichtung fiir Menschen mit Assistenzbe-
darf sowie bauliche Anlagen, die der Ein-
richtung fiir Menschen mit Assistenzbedarf
dienen zulassig.

Weiterhin wurde die Zuldssigkeit von Anla-
gen festgesetzt, die der Nutzung rdumlich
und funktional zugeordnet sind. Hierzu zah-
len  Gruppenraume,  Mehrzweckrdume,
Funktionsraume, Kantine, Nebenraume, Ver-

und

waltungsraume, Sozialrdume, Sanitarraume,
Gastehéduser flir Angehorige, Stellplatze,
Spielplatz, etc.

MaB der baulichen Nutzung

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

Grundflachenzahl

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

Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Uberbaute Grundfla-
che je Quadratmeter Grundstiicksflache zu-
|3ssig ist.
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Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes; ohne MaBstab; Quelle: Kernplan
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Die Bemessungsobergrenze fir die bauliche
Nutzung liegt im gesamten sonstigen Son-
dergebiet SO, ., und SO, . bei einer
Grundflachenzahl von 0,9. Diese Festset-
zung der GRZ (berschreitet somit den
Orientierungswert gem. § 17 BauNVO fir

sonstige Sondergebiete geringfiigig (0,8).

Hiefir liegen spezielle stadtebauliche Griin-
de vor.

Insbesondere aufgrund

e des beschrankten Raumangebotes, das
aus dem umgebenden Wald resultiert
und

e der Anrechnung der Stellpldtze, Gara-
gen, Zufahrten und Nebenanlagen

e des Erhalts eines groBen Teils des FFH-
Lebensraumtyps und der damit einher-
gehenden Festsetzung und Grundflache

geht mit der Erweiterung rechnerisch eine
starkere Verdichtung hervor.

Ferner wird bei der Berechnung der Grund-
flachenzahl aufgrund der gesonderten Situ-
ation der Neuen Haus Sonne gGmbH, wel-
che Anbieter des heilpddagogischen Be-
treuungskonzeptes und Eigentimer der ge-
samten Flache im Plangebiet ist, die gesam-
te Gebietsflache in Summe betrachtet.

Mit der Uberschreitung der Grundflachen-
zahl wird der besonderen stadtebaulichen
Situation - und damit auch dem Erfordernis
der Fortentwicklung am Standort - Rech-
nung getragen.

Eine geringere Grundflachenzahl wiirde zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweck-
entsprechenden Nutzung des Grundstlickes
fihren, die vorgesehene Konzeption ware
nicht realisierungsfahig.

Die Uberschreitung des Orientierungswer-
tes der GRZ (§ 17 BauNVO) wird auch durch
die GroBe der erforderlichen Stellplétze her-
vorgerufen.  Die  Uberschreitung ~ der
Bemessungsobergrenze ist diesbeziiglich
laut BauNVO méglich — im Einzelfall dirfen
die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, die definierte Obergrenze
der GRZ weiter Uberschreiten (§ 19 Abs. 4
S.4 BauNVO). Diese Uberschreitung ist im
vorliegenden Fall notwendig, um die Er-
schlieBung der heilpadagogischen Einrich-
tung zu gewahrleisten.

Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind ge-
wahrt. Dadurch, dass die Uberschreitung
der Bemessungsobergrenze der GRZ (§ 17
BauNVO) auch durch die erforderlichen
Stellplatze hervorgerufen wird, flihrt die
Uberschreitung der Grundfldchenzahl auf
0,9 beispielsweise nicht zu einer Massie-
rung von Nutzungen und baulichen Anla-
gen, die ein erhohtes Verkehrsaufkommen
bedingt. Zudem bleiben die privaten Griin-
flachen - obwohl sie zum Grundstlick geho-
ren - bei der Ermittlung der GRZ-Ermittlung
unberiicksichtigt.

Da die bauordnungsrechtlich erforderlichen
Abstandsflachentiefen eingehalten werden,
sind die Anforderungen an eine ausreichen-
de Belichtung, Beliiftung und Besonnung
der Wohnungen und Arbeitsstatten, an aus-
reichende Sozialabstdnde im Sinne des
Wohnfriedens sowie an den Brandschutz
erfilllt.

Der Uberschreitung der Obergrenze der
Grundflachenzahl wird durch ausgleichen-
de MaBnahmen entgegengewirkt: eine pri-
vate Griinflache (6kologisch wertvolle Mah-
wiese) sichert die Integration in das
Landschaftsbild, nicht iberbaute
Grundstiicksflachen sind als intensiv be-
griinte Gartenflachen anzulegen, sofern sie
nicht fiir Zufahrten, Stellplatze, Wege und
Terrassen oder weitere Nebenanlagen be-
nétigt werde nicht anderweitig verwendete
Flachen sind zu begriinen, je 200 m2 ange-
fangener, nicht Uberbauter GrundstUicksfla-
che ist mindestens ein Baum anzupflanzen,
ebenso wie pro 4 Stellplatze in einem Teil-
bereich (s. Festsetzungen zu Anpflanzun-
gen).

Geschossflachenzahl

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

Mit der Festsetzung der Geschossflachen-
zahl (GFZ) im sonstigen Sondergebiet SO,
<y 1 kAN €ine mogliche, mit einer Uberdi-
mensionierung der Baukérper verbundene
Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes vermieden werden.

Die fiir das sonstige Sondergebiet SO, .
festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) von
2,4 entspricht dem Orientierungswert gem.
§ 17 BauNVO fiir sonstige Sondergebiete
und dem Konzept des urspringlichen Be-
bauungsplans.

Im sonstige Sondergebiet SO, . stellt
sich eine Volumenregulierung der Baukor-

per aufgrund der bestehenden Bebauung
mit den engen Baufenstern als entbehrlich
dar.

Zahl der Vollgeschosse

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

Mit der Beschrénkung der Zahl der Vollge-
schosse wird analog zur Festsetzung einer
maximal zuldssigen Geschossflachenzahl
das Ziel verfolgt, die Errichtung Uberdimen-
sionierter Baukérper im Vergleich zur Be-
standsbebauung zu unterbinden. Einer Be-
eintrachtigung des Ortsbildes wird damit
entgegengewirkt.

Bauweise

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

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

Die Festsetzung der offenen Bauweise er-
moglicht eine aufgelockerte Bebauung, die
im Wesentlichen der Baustruktur der an-
grenzenden Wohnbebauung entspricht. Da-
mit wird eine Anpassung des Plangebiets an
das typische Ortsgefiige sowie eine Uber-
nahme der bestehenden Situation gewahr-
leistet. Um den kleinteiligen Charakter der
Bebauung im sonstigen Sondergebiet SO,
e 2U bEWahren wird die Gebaudetypolo-
gien auf Einzelhduser begrenzt.

Uberbaubare und nicht tiber-
baubare Grundstiicksflichen

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

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstticksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche im Plangebiet
definiert und damit die Verteilung der bauli-
chen Anlagen auf den Baugrundstiicken ge-
regelt. Die Baugrenzen gemal3 § 23 Abs. 3
BauNVO umschreiben die Uberbaubare
Grundsticksflache, wobei die Baugrenzen
durch die Gebaude nicht Gberschritten wer-
den diirfen.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich am Bestand und der geplanten Er-
weiterung. Zudem werden die in der rechts-
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kraftigen 3. Anderung des Bebauungsplanes
festgesetzten, nicht mehr bendtigten, Bau-
fenster zugunsten nicht (berbaubarer Fla-
chen gestrichen, um so die Gberbaubaren
Flachen im Bereich der bestehenden Ein-
richtung auf das notwendige MaB zu redu-
zieren.

Die Abmessungen des durch die Baugren-
zen beschriebenen Baufensters fiir die Er-
weiterungsflache wurden so gewahlt, dass
der Bauherrin flr die spatere Realisierung
ausreichend Spielraum verbleibt, gleichzei-
tig aber eine umweltgerechte, sparsame
und wirtschaftliche ~ Grundstlicksausnut-
zung erreicht wird.

Aufgrund des engen, teilweise streng am
Bestand orientierten Zuschnittes der Bau-
fenster sollen Nebenanlagen nach § 14
BauNVO auch auBerhalb der iberbaubaren
Grundstlicksflache untergebracht werden
dirfen. Auch bauliche Anlagen, die nach
Landesbauordnung in den Abstandsflachen
zuldssig sind, sollen von der Erlaubnis er-
fasst werden, ebenso Stellplatzen, Garagen
und Carports. Aus diesem Grund wird auch
auf die urspriinglich festgesetzte Stellplatz-
flache verzichtet.

Offentliche Verkehrsfliche
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die bestehende offentliche Verkehrsflache
wird nachrichtlich in den Bebauungsplan
ibernommen.

Flache fiir Versorgungsanla-
gen mit der Zweckbestimmung
Trafostation

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Die bestehende Trafostation des zustandi-
gen Verteilnetzbetreibers (Pfalzwerke Netz
AG) wird nachrichtlich in den Bebauungs-
plan Gbernommen.

Versorgungsflachen [ -anlagen

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

Unter anderem um die Antriebswende im
KFZ-Bereich zugunsten elektrisch betriebe-
ner Fahrzeuge zu fordern, kdnnen hierfir
erforderliche  Infrastrukturanlagen  auch
auBerhalb der (iberbaubaren Grundstlicks-
flache errichtet werden, soweit sie zur Ver-
sorgung des Gebietes dienen.

Unterirdische Versorgungslei-

tungen; Hier:

20-kV-Kabel / Wasserleitung /
Kanal / Telekommunikations-
kabel

Gem. § 9 Abs.1 Nr. 13 Baugb

Die  bestehenden  Versorgungsleitun-
gen der zustandigen Netzbetreiber wer-
den nachrichtlich in den Bebauungs-
plan Gbernommen. Die tatsachliche Lage

dieser  Versorgungseinrichtungen  er-
gibt sich allein aus der Ortlichkeit.
Das Erfordernis von MaBnah-
men zur  Sicherung/Anderung  dieser

Versorgungseinrichtungen im Zusammen-
hang mit ErschlieBungs- und BaumaBnah-
men ist frihzeitig mit dem Leitungsbetrei-
ber abzuklaren.

Private Griinflachen
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Um den Bestand als FFH-Lebensraum 6510
im Erhaltungszustand A langfristig zu erhal-
ten, wird diese als private Griinfldche fest-
gesetzt (siehe auch Erhalt von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen,
sowie MaBnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB).

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die festgesetzten MaBnahmen, wie z.B. die
Bewirtschaftungsvorschriften  zum ~ FFH-
Lebensraum 6510 (private Grinflache), die-
nen der Minimierung und Vermeidung der
Umweltwirkungen im Allgemeinen. Dartiber
hinaus sollen die Festsetzung dazu beitra-
gen, die Beeintrachtigungen der durch das
Planvorhaben induzierten Eingriffe zu ver-
meiden, zu mindern und so weit wie mog-
lich auszugleichen.

Die MaBnahmen sind den textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes und den
Erlduterungen des Umweltberichtes zu ent-
nehmen.

Dennoch verbleibt ein 6kologisches Bilanz-
defizit von 53.050 o6kologischen Wertein-
heiten. Um eine Freistellung von der Um-
welthaftung zu ermdglichen, werden als
notwendiger Ausgleich entsprechende ex-

terne  AusgleichsmaBnahmen vorgeschla-
gen. Die Kostenlbernahme, das Flachen-
eigentum bzw. die dingliche Berechtigung,
sowie der Vollzug des externen Ausgleichs
wird gem. § 1a Abs. 3 Satz 4 iV.m. § 11
BauGB zwischen dem spateren Bauherrn
und der Plangeberin durch einen stadte-
baulichen Vertrag gesichert (siehe , Externe

AusgleichsmaBnahmen”).

Mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zu belastende Flachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Fir die innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches bestehenden 20-kV-Mit-
telspannungskabelleitungen  werden  zu-
gunsten des Betreibers die Flachen inner-
halb eines Streifens von einem Meter beid-
seitig der Leitung (insgesamt 2 m) als mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu be-
lasten, festgesetzt.

Die im Bebauungsplan dargestellten Kabel-
leitungen kénnen Abweichungen gegen-
iiber dem tatsachlichen Bestand aufweisen.
Die tatsachliche Lage und somit auch die
Leitungsrechte ergeben sich allein aus der
Ortlichkeit.

Die Herstellung/Anderung von baulichen
Anlagen und Nebenanlagen sowie Anpflan-
zungen innerhalb  der ausgewiesenen
Schutzstreifen der Kabelleitungen ist nicht
gestattet und alle ober- und unterirdischen
leitungsgefahrdenden  MaBnahmen  sind
unzuldssig.

Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Die Festsetzung von Anpflanzungen von
B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen garantiert eine strukturreiche und
optisch ansprechende Eingriinung des vom
Siedlungskdrper des Ortsteils Walsheim ge-
ringfligig  einsehbaren  Erweiterungsbe-
reichs. Uberdies wird der parkartige Cha-
rakter der bestehenden Nutzung fortge-
schrieben.

Erhalt von Badumen, Striuchern
und sonstigen Bepflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
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Die Festsetzung tragt zum einen dazu bei,
den 0Okologisch hochwertigen Bestand in-
nerhalb des Plangebietes (FFH-Lebensraum
6510) zu erhalten und zum anderen das
auszugleichende 6kologische Defizit zu mi-
nimieren.

Externe Kompensations-
maBnahmen

Gem. § 9 Abs. 1a BauGB

Zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und
Landschaft verbleibt nach Abzug aller 6rtli-
chen Vermeidungs- und MinimierungsmaB-
nahme ein Okologisches Bilanzdefizit von
53.050 6kologischen Werteinheiten.

Um eine Freistellung von der Umwelthaf-
tung zu ermdglichen, werden als notwendi-
ger Ausgleich entsprechende externe Aus-
gleichsmaBnahmen auf Flurstlick 2882/2,
2927,3173,3174,3175,3186 und 3187 in
der Gemarkung Breitfurt (Stadt Blieskastel)
festgelegt. Es handelt sich hierbei um Eigen-
tumsflachen des Neukahlenbergerhofes
(Aussiedlerhof der Neuen Haus Sonne
gGmbH) im gleichen Naturraum. Die ge-
nauen Vorgaben und MaBnahmen sind der
Beschreibung im Bebauungsplan bzw. dem
Umweltbericht zu entnehmen.

Die Kosteniibernahme, das Flacheneigen-
tum bzw. die dingliche Berechtigung, sowie
der Vollzug des externen Ausgleichs wird
gem. § Ta Abs. 3 Satz 4 i.V.m. § 11 BauGB
zwischen dem Vorhabentrager und der
Plangeberin durch einen stadtebaulichen
Vertrag gesichert.

Entwicklungsziel ist eine untergrasreiche
Salbei-Glatthaferwiese des FFH-Lebens-
raumtyps 6510 im Erhaltungszustand A
bzw. mind. BPlus. Die MaBnahme gilt
gleichzeitig als Ausgleich gem. § 30 Abs. 4
BNatSchG und ist ausreichend, das Bilanz-
defizit i.5.d. Eingriffsregelung vollstandig
auszugleichen. Ein Ausnahmeantrag n. § 30
Abs. 3 wird parallel zum baurechtlichen Ver-
fahren beim LUA eingereicht.

Festsetzungen aufgrund landes-
rechtlicher Vorschriften (gem.

rien-StraBe 18, 66111 Saarbriicken; ohne MaBstab

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. LBO
und SWG)

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

Aufgrund der hohen Entfernung des ndchst-
gelegenen Vorfluters (Hetschenbach), der
ca. 420 m siidéstlich des Plangebietes liegt,
sowie in Anbetracht der damit verbundenen
Kosten, die das Vielfache der Kosten fir die
Anbindung an den bestehenden Mischwas-
serkanal in der StraBe ,Oben am Dorf"
ubersteigen wirden, ist der Ausnahmetat-
bestand des § 49 a Abs. 4 SWG gegeben.

Gem. Geoportal des Saarlandes ist das
Plangebiet flir die Versickerung von
Niederschlagswasser nicht geeignet.

Daher wird eine Entwasserung im Mischsys-
tem festgesetzt. Bei dem ohnehin noch zu
stellenden  Entwasserungskonzept sollen
die Versickerungsfahigkeit und die Nutzung
des Niederschlagswassers erneut gepriift
werden.

Lage der Ausgleichsflachen: Rote Linien; Quelle: Umweltbericht, ARK Umweltplanung und —consulting, Paul-Ma-

e

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

Fir Bebauungsplane konnen gem. § 9
Abs. 4 BauGBi.V.m. § 85 Abs. 4 der Saarlén-
dischen Landesbauordnung (LBO) gestalte-
rische Festsetzungen getroffen werden.

Die ortliche Bauvorschriften gestatten die
Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie im Sinne der Nachhaltig-
keit. Ferner werden die bestehenden ortli-
chen Bauvorschriften zur Gestaltung der
Wochenendh&user, sowie zu den Einfrie-
dungen fiir das Sonstige Sondergebiet SO,
e, o AUfgehoben. Dies erméglicht eine
architektonische Angleichung der ehemali-
gen Wochenendhduser mit der organisch-
anthroposophischen Formensprache der be-
stehenden Gebdude der Neuen Haus Sonne
gGmbH.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, 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 offent-
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 Zuriickstel-
lung der dieser Ldsung entgegenstehenden
Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwdgungsergebnis

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in den Be-
bauungsplan eingestellt worden:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeits-
bevélkerung

Dieser Planungsgrundsatz prézisiert 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 das Wohn- und Arbeits-
umfeld so entwickelt werden soll, dass Be-
eintrdchtigungen 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 Plangebiet hinsichtlich der Art und
des MaBes der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der diberbaubaren Grundsticks-
flachen in die Umgebung und in den Be-
stand einfiigt. Hierdurch wird Konfliktfreiheit
gewahrleistet. Zusatzlich schlieBen die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
innerhalb des Plangebietes jede Form der
Nutzung aus, die innergebietlich oder im
Umfeld zu Stérungen und damit zu Beein-
trachtigungen filhren konnen. Der rechts-
kraftige Bebauungsplan hat inhaltlich groBe
Uberschneidungen mit den Festsetzungen
der 4. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplans.

Ein wichtiges Kriterium gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ist die Berlicksichti-
gung ausreichender Abstande gem. Landes-
bauordnung. Die erforderlichen Abstands-
flachen werden alle eingehalten, sodass
ausreichend Belichtung und Belliftung ge-
wahrleistet werden kann.

Der Bebauungsplan kommt somit der For-
derung, dass die Bevolkerung bei der Wah-
rung der Grundbediirfnisse gesunde und si-
chere Wohn- und Arbeitsbedingungen vor-
findet, in vollem Umfang nach.

Auswirkungen auf die sozialen und
kulturellen Belange von behinderten
Menschen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll
die besondere heilpddagogische Funktion
im Ortsteil Walsheim gestarkt werden. In
der Bauleitplanung sind die Belange der so-
zialen und kulturellen Bediirfnisse von be-
hinderten Menschen in erster Linie durch
ein ausreichendes, den Bediirfnissen ent-
sprechendes Flachenangebot zu beriick-
sichtigen.

Der vorliegende Bebauungsplan kommt
dieser Forderung nach. Der bestehende
Wohn- und Arbeitsstandort der Neuen Haus

Sonne gGmbH wird fir die bauliche Ent-
wicklung zu Wohn- und Bildungszwecken
arrondiert. Dies gewahrleistet eine zu-
kunftstrachtige Weiterentwicklung einer
etablierten heilpadagogischen Einrichtung,
insbesondere fiir Kinder und Jugendliche.
Die Vorgaben zur Bauweise, sowie zur Uber-
baubaren  Grundstiicksflache entspricht
dem Charakter der bestehenden Bebauung
und ermdglicht eine bedarfsgerechte Erwei-
terung.

Auswirkungen auf die Belange der
Wirtschaft und der Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen

In der Bauleitplanung spielt auch die Bereit-
stellung und Sicherung von Arbeitsplatzen
eine wichtige Rolle. Die Neue Haus Sonne
gGmbH ist ein wichtiger Arbeitgeber im
sonst landlich geprdgten Bliesgau. Daher
bedeutet eine Erweiterung und Diversifizie-
rung der sozialen Einrichtung im Zuge der
Realisierung der Planung eine nachhaltige
Starkung der Arbeitsplatzstruktur im Orts-
teil Walsheim.

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

Sowohl die bestehenden Gebaude als auch
der geplante stdliche Erweiterungsbereich
sind aus weiterer Entfernung nicht einseh-
bar: die Bestandsgebaude sind weitgehend
von Wald umgeben, nach Siiden verstellen
groBflachige Geblschkomplexe die Sicht-
achsen zur Ortslage von Walsheim, die auch
das/die geplanten zwei bis dreigeschossi-
gen Gebdude weitgehend verdecken wer-
den.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind
daher allenfalls im Nahbereich zu erwarten.
Die Wirkungen auf das Landschafts- und
Ortshild werden in der Summe daher als
nicht erheblich gewertet.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

.Der geplante Erweiterungsbereich liegt
innerhalb der ausgewiesenen Pflegezone
48 ,zwischen Breitfurt und Walsheim” des
Biosphdrenreservates Bliesgau. Die Planung
widerspricht zwar dem Schutzzweck, aller-
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dings sind keine ,harten” Verbotstatbe-
stande betroffen, da die Flache auBerhalb
von weiteren Schutzgebieten n. BNatSchG
und auBerhalb des Geltungsbereiches kom-
munaler Satzungen liegt.

Davon abgesehen steht die Planung in
Einklang mit den raumordnerisch und lan-
desplanerisch vorgegebenen Entwicklungs-
zielen. Weitere Schutzgebiete n. BNatSchG
oder WHG/SWG sind nicht betroffen.

Die geplante Erweiterungsflache umfasst
einen Teil der in der Biotopkartierung 2010
als FFH-Lebensraum erfassten Flache BT-
6809-10-0722 (LRT 6510, Erhaltungs-
zustand A, 2022 neukartiert als BT-6809-
0147-2022). Die FFH-LRT-Flache wurde
hinsichtlich des Erhaltungszustandes veri-
fiziert.

Gem. den allgemein giltigen Priifkriterien
ist der Flachenverlust mit Blick auf die wei-
terhin bestehende Koharenz des Lebensrau-
mes im Gebiet als erheblich zu werten und
demzufolge als Biodiversitatsschaden gem.
§ 19 BNatSchG zu beurteilen.

Um eine Freistellung von der Umwelthaf-
tung zu ermdglichen, werden als notwen-
diger Ausgleich entsprechende externe
AusgleichsmaBnahmen. Die MaBnahme gilt
gleichzeitig als Ausgleich gem. § 30 Abs. 4
BNatSchG und ist ausreichend, das Bilanz-
defizit i.5.d. Eingriffsregelung vollstandig
auszugleichen.

Aus avifaunistischer ~Sicht erflllen die
Griinlandflachen vor allem eine Funktion
als Nahrungsraum. Brutmdglichkeiten be-
stehen im Bereich der kleinflachigen Hecke
entlang der Zufahrt. Wertgebende Brut-
vogel, insbesondere die fiir das nahegele-
gene NATURA 2000-Gebiet gemeldeten
Arten (Wendehals, Neuntoter, Heidelerche)
und auch die weiteren dort nachgewiese-
nen Arten (Grauammer, Wachtel, Schwarz-
kehlchen) kdnnen ausgeschlossen werden.
Innerhalb des Erweiterungsbereiches sind
auch Fledermausquartiere auszuschlieBen.
Unter den planungsrelevanten Reptilien
erschien im Vorfeld ein Vorkommen der
Zauneidechse im Bereich der Sdume und
Heckenrander zumindest méglich. Die Art
konnte trotz intensiver Nachsuche jedoch
nicht nachgewiesen werden. Geeignete Ha-
bitatrequisiten wie offene bzw. halboffene
(ruderale) Flachen, grabféhige Eiablage-
substrate (z.B. Sandflachen) und Versteck-
strukturen/Uberwinterungsmaglichkeiten
in Form von Felsspalten, Steinhaufen oder
auch Ameisenhlgel fehlen.

Fur Amphibien bestehen innerhalb des Pla-
nungsraumes keine Laich-Mdglichkeiten,
auch nicht in Form temporarer Kleinstge-
wasser. Es sind im Plangebiet auch keine
tradierten Amphibienwanderwege bekannt
und auch nicht zu erwarten, da der Plan-
bereich nicht zwischen bekannten Laichge-
wassern und Landlebensraumen/Uberwin-
terungsquartieren liegt

Die gezielte Nachsuche nach dem im nahe
gelegenen NATURA 2000-Gebiet gemelde-
ten Skabiosen-Scheckenfalter (Euphydryas
aurinia) blieb ebenfalls ergebnislos. Ein Vor-
kommen der Art auf der geplanten Erwei-
terungsflache darf auch aufgrund der Habi-
tatauspragung ausgeschlossen werden.

Auch die Prasenz weiterer im Gebiet poten-
ziell vorkommender FFH-Anh. [V-Arten
unter den Schmetterlingen ist auszuschlie-
Ben, da die artspezifischen Nahrungs-/
Wirtspflanzen fehlen. Weitere flr den be-
sonderen Artenschutz n. § 44 BNatSchG
relevante Arten sind innerhalb des Planbe-
reiches nicht zu erwarten.”

(Quelle: Umweltbericht mit griinordnerischem Fachbei-
trag und artenschutzrechtlicher Prifung zum Bebau-
ungsplan und zur Teildanderung des FNP ,Oben am
Dorf, 4. Anderung und Erweiterung”; Dr. J. Weyrich, F.
Geisen, ARK Umweltplanung und —consulting Paul-
Marien-StraBe 18, 66111 Saarbriicken  Stand:
24.02.2023)

Auswirkungen auf die Belange des
Bodenschutzes

LUnter den abiotischen Schutzgltern ist
vor allem der Eingriff in die Béden bzw.
Bodenfunktionen als erheblich zu werten
und erfordert auch nach den im Gebiet
festgelegten  MinimierungsmaBnahmen
(wasserdurchldssige Beldge, schonender
Umgang mit Boden) einen funktionalen
Ausgleich. Dieser kann multifunktional mit
dem Biotopausgleich durch die beschrie-
bene externe KompensationsmaBnahme
erbracht werden, bei der die insbesondere
betroffene  Bodenfunktion ,Lebensraum
fur Pflanzen” ausgeglichen werden kann
(Umwandlung von gediingten Fettwiesen
in Extensivgrlinland). Die Mdglichkeit eines
gleichgerichteten Ausgleichs durch Entsie-
gelung von nicht mehr benétigten Flachen
besteht innerhalb der Gemeinde bzw. auf
gemeindeeigenen Flachen nicht, auch ste-
hen dem Vorhabentrager keine Flachen zur
Verfiigung.”

(Quelle: Umweltbericht mit griinordnerischem Fachbei-
trag und artenschutzrechtlicher Prifung zum Bebau-
ungsplan und zur Teilanderung des FNP ,Oben am

Dorf, 4. Anderung und Erweiterung”; Dr. J. Weyrich, F.
Geisen, ARK Umweltplanung und —consulting Paul-

Marien-StraBe 18,
24.02.2023)

66111 Saarbriicken  Stand:

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes und des Schutz-
gutes Wasser

Die Betroffenheit und damit eine Beein-
trachtigung  von  Oberflachengewassern
kann ausgeschlossen werden, da sich keine
natlrlichen FlieB- oder Stillgewdsser im di-
rekten Einwirkungsbereich des Vorhabens
befinden. Verndssungserscheinungen sind
nicht erkennbar. Das Plangebiet befindet
sich innerhalb der Schutzzone Ill des mit
Verordnung vom 24.08.1990 (ABLd.S. Nr.
49 v. 20.09.1990, S. 988ff) festgesetzten
Wasserschutzgebietes ,Bliestal” (C 35), so-
wie innerhalb eines Vorranggebietes fir
Grundwasserschutz. SinngemaB ist fiir das
Bauvorhaben der Verbotstatbestand gem.
§ 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 9 relevant (Wohnsied-
lungen, Heilstdtten,...) mit der Einschran-
kung, dass dieser bei einer sichereren Ablei-
tung des Abwassers aus dem WSG nicht
einschldgig ist. Da das Gebiet bereits an
einen  Mischwasserkanal —angeschlossen
wird und der Ausnahmetatbestand des
§ 49a Abs. 4 SWG gegeben ist das Verbot
hier nicht einschlagig.

Die Funktion des Wasserhaushalts ist zwar
durch die eintretende Bodenversiegelung
betroffen, der Uber die Eingriffsflache hin-
ausgehende Bodenwasserhaushalt  Iasst
sich jedoch durch eine die festgesetzte Aus-
gestaltung des Baugebietes (versickerungs-
fahige Belage fur und FuBwege, Gestaltung
der Freiraumflachen durch Begriinung und
Vermeidung von Versiegelungen) minimie-
ren.

Im Zuge der spateren Umsetzung von Bau-
maBnahmen ist deren Vereinbarkeit mit den
Anforderungen bzw. den Vorschriften der
Wasserschutzgebietsverordnung zu (ber-
priifen und entsprechende MaBnahmen
zum Schutz des Grundwassers festzulegen.
Neben der Wasserschutzgebietsverordnung
ist insbesondere auch die Verordnung iiber
Anlagen zum Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen (AwSV) zu berlcksichtigen.

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 Grundstlickseigentiimer zu be-
denken. Den umliegenden Anliegern wird
folglich kein zusatzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. Es
wurden entsprechende Hinweise zum Hoch-
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wasser- und Starkregenschutz in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Es kann davon ausgegangen werden, dass
die Belange des Hochwasserschutzes durch
das Vorhaben nicht negativ beeintrachtigt
werden.

Mit relevanten Auswirkungen auf die Belan-
ge des Hochwasserschutzes und des Schutz-
gutes Wasser ist insgesamt nicht zu rech-
nen.

Auswirkungen auf die Belange der
Land- und Forstwirtschaft

Fir die Erweiterung der heilpddagogischen
Einrichtung, ebenso wie die flr die externen
Ausgleichsflachen werden landwirtschaft-
lich genutzte Flachen in Anspruch genom-
men. Die Flache innerhalb des Geltungsbe-
reichs ist Teil eines sehr extensiv genutzten
und liickig mit jungen Obstbdumen be-
pflanzten Griinlandschlages. Bei Realisie-
rung des Vorhabens geht daher die Flache
als landwirtschaftliche Nutzflachen (ber-
wiegend verloren. Ein Teil der Flache bleibt
jedoch aufgrund des vorherrschenden FFH-
Lebensraumtyps 6510 erhalten und wird als
private Grlinflache festgesetzt.

Da der von der Planung betroffene land-
wirtschaftliche Betrieb identisch mit dem
Vorhabentréger ist, werden die Flachen ein-
vernehmlich und im eigenen Interesse fiir
die Erweiterung der heilpddagogischen Ein-
richtung und zum externen Ausgleich zur
Verfligung gestellt. Der Neukahlenberger-
hof, als landwirtschaftliche Sparte der Neu-
en Haus Sonne gGmbH, ist durch den Weg-
fall von Teilen seiner Produktionsflachen
nicht in seiner Existenz gefahrdet.

Aus den genannten Griinden und aufgrund
der besonderen Standortgebundenheit der
bestehenden Nutzung ist die Inanspruch-
nahme dieser landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen vertretbar.

Die Belange der Forstwirtschaft sind durch
die Planung nicht betroffen.

Auswirkungen auf die Belange der
Ver- und Entsorgung

Es sind keine negativen Auswirkungen auf
die Belange der Versorgung bekannt. Die
bereits vorhandene Versorgungsinfrastruk-
tur weist ausreichend Kapazitaten auf und
kann im Zuge der Erweiterung mitgenutzt
werden.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs

Die ErschlieBung des Plangebietes ist iiber-
eine Gffentliche Verkehrsflache (,Oben am
Dorf") gewahrleistet.

Das Park- oder Verkehrsaufkommen wird
sich geringfligig erhdhen, da es fir die ge-
plante  Bildungseinrichtung  zusatzliches
Personal braucht. Durch die Art der Nutzung
entsteht jedoch kaum zusatzlicher Besu-
cherverkehr. Ein Teil der ansdssigen Kinder
und Jugendlichen sieht sich bislang ge-
zwungen weite Schulwege auf sich zu neh-
men, welche durch den bedarfsgerechten
Ausbau einer Schule fiir Menschen mit be-
sonderen Bediirfnissen vor Ort eingespart
werden kénnen. Insofern dirfte der Verkehr
auf dem bestehenden, geringen Niveau ver-
bleiben.

Auswirkungen auf die Belange des
Denkmalschutzes

Sach- und Kulturgiter, insbesondere Bau-
oder Bodendenkmaler, Grabungsschutzge-
biete oder kulturhistorisch bedeutsame
Landschaftselemente sind im Plangebiet
auf der Grundlage der vorhandenen Geo-
fachdaten nicht bekannt. Auch von Seiten
des Landesdenkmalamtes sind Baudenk-
maler und Bodendenkmaler nach heutigem
Kenntnisstand von der Planung nicht be-
troffen, jedoch befinden sich in der Umge-
bung des Planungsgebietes Grabhiigel. Hier
gelten ohnehin die Anzeigepflicht und das
Veranderungsverbot.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimas

Im Zuge der Realisierung der geplanten Er-
weiterung der heilpddagogischen Einrich-
tung kénnen durch die Bebauung lokalkli-
matische Veranderungen auftreten, da zum
einen tagsiber durch die Warmespeiche-
rung von Materialien und Gebauden héhe-
re Temperaturen auftreten und zum ande-
ren in den Nachtstunden infolge der Versie-
gelung eine verringerte Kaltluftproduktion
erfolgt.

Der Einwirkungsbereich ist auf den unmit-
telbaren Eingriffsbereich beschrankt. Die
Wirkintensitat ist aufgrund der betroffenen
FlachengroBe als sehr gering zu bezeich-
nen. GroBrdumige klimarelevante Auswir-
kungen sind nicht zu erwarten.

Beeintrachtigungen durch entstehende Be-
lastungen der Luft (Besucherverkehr durch
KFZ) kénnen aufgrund des sehr geringen
AusmaBes als vernachlassigbar eingestuft
werden. Entsprechend kann eine Ver-

schlechterung der lufthygienischen Situa-
tion ausgeschlossen werden.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die
Erweiterung einer heilpadagogischen Ein-
richtung mit dem maBgeblichen Ziel eine
Schule fiir die vor Ort ansassigen Kinder
und Jugendlichen mit Férderbedarf zu er-
richten. Bei einer Realisierung des ange-
dachten Schulausbaus kénnen weite Schul-
wege und somit ggf. Treibhausgase einge-
spart werden. Das Einsparen von verzicht-
baren Wegen entspricht dem bundespoliti-
schen Ziel zur Gestaltung des Klimawandels
durch Verringerung des CO,-AusstoBes im
Verkehrssektor.

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fiir die pri-
vaten Grundstiickseigentimer der angren-
zenden Umgebung keine erheblich negati-
ven Folgen. Die Festsetzungen werden so
gewahlt, dass der hiermit verbundene Stor-
grad auf ein vertragliches MaB reduziert
wird. Die bauplanungs- und bauordnungs-
rechtlichen Vorgaben werden eingehalten.

Es ist nicht davon auszugehen, dass das
Planvorhaben negative Auswirkungen auf
private Belange haben wird. Somit sind kei-
ne negativen Auswirkungen der Planung
auf private Belange bekannt.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

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

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu beriicksichti-
genden 6ffentlichen 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 der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen zur Sicherung und Erwei-
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terung der heilpddagogischen Einrich-
tung ,Haus Sonne”

e Starkung der sozialen und kulturellen
Belange von behinderten Menschen
durch die Schaffung der
planungsrechtlichen  Voraussetzungen
flr eine Bildungseinrichtung vor Ort

e Umnutzung mindergenutzter Wochen-
endhduser zugunsten von ,Haus Son-

"

ne

e Keine erheblichen Auswirkungen auf
die Belange des Orts- und Landschafts-
bildes

e Keine erheblich negativen Auswirkun-
gen auf die Umwelt bei Beachtung der
festgesetzten Vermeidungs-, Verminde-
rungs- und Kompensationsmalnahmen

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Grund- und Hochwasser-
schutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Bodenschutzes

e Keine erheblichen negativen Auswir-
kungen auf die Belange der Landwirt-
schaft

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange der Forstwirtschaft

e Geringer ErschlieBungsaufwand, samt-
liche Verkehrsflachen, sowie Ver- und
Entsorgungsleitungen liegen bereits im
Gebiet vor

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verabschie-
dung des Bebauungsplanes

Zwar greift die geplante Erweiterung der
heilpddagogischen Einrichtung ,Haus Son-
ne” teilweise in einen Flora-Fauna-Habitat-
Lebenraumtyp ein (6510, Erhaltungszu-
stand A), jedoch bleibt ein Teil als privat
festgesetzte Grinflache erhalten, die durch
einschldgige Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen geschiitzt wird. Darlber
hinaus wird ein externer Ausgleich in unmit-
telbarer Nahe des Neukahlenbergerhofs im
Blieskasteler Ortsteil Breitfurt festgelegt.
Durch die genannten MaBnahmen erfolgt
also ein vollstandiger Ausgleich.

Es sind daher keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des Bebauungsplans
sprechen.

Fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes ,0ben am Dorf, 4.
Anderung und Erweiterung” wurden die zu
beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit
untereinander und gegeneinander abgewo-
gen. Aufgrund der genannten Argumente,
die fir die Planung sprechen, kommt die
Gemeinde Gersheim zu dem Ergebnis, dass
der Umsetzung der Planung nichts ent-
gegensteht.
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