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Gemeinde Nonnweiler
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Zum Dollberg 22a“ mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Begriindung, April 2024

1 VORBEMERKUNG

Aufstellung Der Rat der Gemeinde Nonnweiler hat den Beschluss zur Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ,Zum Dollberg 22a“ mit Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan im Ortsteil Otzenhausen gefasst.

Planungsanlass/

Planungsziel Die wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplans liegt in der Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein Wohnhaus auf einem privaten Grund-
stuck.

Die Flachen befinden sich im Privateigentum und sollen zeitnah bebaut werden.

Verfahren Der vorliegende Bebauungsplan wurde im regularen Verfahren, einschlief3lich ei-
ner Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, aufgestellt. Der Umweltbericht gem.
§ 2a BauGB bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und wurde als eigen-
standiges Dokument erarbeitet.

Rechtliche

Grundlagen Den Festsetzungen und dem Verfahren des Bebauungsplans liegen im Wesent-
lichen die auf dem Plan verzeichneten Rechtsgrundlagen zugrunde.

2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

LEP Umwelt Der Landesentwicklungsplan (LEP) - Teilabschnitt Umwelt vom 13. Juli 2004* legt
fur den Bereich des Plangebietes keine Vorranggebiete fest, so dass Konflikte
mit den Zielen der Raumordnung nicht zu erwarten sind.

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Vorranggebiet flr Naturschutz.

LEP Siedlung Gemal LEP - Teilabschnitt ,Siedlung“ vom 04. Juli 2006 wird der Ortsteil Otzen-
hausen als nicht-achsengebundenes Grundzentrum / zentraler Ort eingestuft.
Die Gemeinde Nonnweiler wird dem landlichen Raum zugeordnet.

Laut LEP stehen dem Ortsteil 2,5 Wohnungen pro 1.000 Einwohner und Jahr zu.
Otzenhausen hatte am 31.12.2022 1.767 Einwohner.

Daraus ergibt sich bis ins Jahr 2038 folgender Wohnungsbedarf:
1.767 Einwohner x 1/1.000 x 2,5 x 15 Jahre = 67 Wohneinheiten (WE)

Bei der Erfiilllung des Wohnungsbedarfs sind gem. LEP die vorhandenen Bauli-
cken anzurechnen.

Insgesamt stehen im Ortsteil Otzenhausen 26 Baullicken (Stand: August 2022)
zur Verfuigung, die zu 100% auf den Wohnungsbedarf anzurechnen sind.

Dies bedeutet, dass von den laut LEP Siedlung 67 zugestandenen Wohnungen
insgesamt 31 (bei Faktor 1,2) nicht mehr in geplante Wohnbauflachen umgesetzt
werden konnen. Ubrig bleiben demnach also 36 Wohnungen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist im Ortsteil Otzenhausen
eine geplante Wohnbauflache dargestellt. Diese befindet sich im Bereich zwi-
schen der Landstral3e L 147, der Hochwaldstral3e, KirchstraRe und Mariahtter
StralRe. Diese Reserveflache ist rd. 4,6 ha grof3. Bei optimalen Voraussetzungen

! Landesentwicklungsplan - Teilabschnitt ,Umwelt* (Vorsorge fiir Flachennutzung, Umwelt und Infrastruktur) vom 13. Juli

2004, zuletzt gedndert durch die Verordnung vom 27. September 2011 iiber die 1. Anderung betreffend die Aufhebung
der landesplanerischen Ausschlusswirkung der Vorranggebiete fur Windenergie (Amtsbl. Nr. 34 vom 20. Oktober 2011)
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FNP

Bebauungsplan

kénnten unter Berlicksichtigung der Dichtewerte dort etwa 90 Wohnungen ent-
stehen. Dies waren etwa 75 Wohngrundstiicke. Eine ErschlieBung dieses Gebie-
tes ist derzeit nicht umsetzbar bzw. vorgesehen. Die Gemeinde wird daher pru-
fen, ob Sie an der geplante Wohnbauflache festhalten wird.

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes kann ein Wohngebaude mit zwei
Wohneinheiten entstehen.

Die vorgegebenen Dichtewerte von 20 WE/ha werden eingehalten (ca. 25 WE /
ha). Eine hohere Verdichtung ist aufgrund der ErschlielBungssituation und des
vorgegebenen Zuschnittes des Plangebietes und der damit einhergehenden ein-
gegrenzten Entwicklungsmoglichkeiten schwer zu realisieren. Die Lage des
Wohnhauses, die zudem in ihrer Hohenentwicklung beschrankt ist, entspricht der
Umgebungsbebauung. Verdichtetere Bauweisen wirden sich unter stadtebauli-
chen Gesichtspunkten nicht in die Umgebung einfligen.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung stehen der Planung aus o.g. Grin-
den nicht entgegen.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Nonnweiler stellt das Plangebiet
als Wohnbauflache dar.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes tberlagert sich im Be-
reich der privaten Zufahrt mit dem Bebauungsplan ,Kahlenberg®. Die Zufahrt ist
im Bebauungsplan ,Kahlenberg® als Wohngebiet festgesetzt. In diesem Bereich
sind keine Baufenster vorhanden. Die Erschlie3ung des Flurstiicke Nr. 12 (Haus-
nummer 22) erfolgt derzeit Uber das Flurstiick Nr. 11. Somit ergeben sich keine
Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Kahlenberg®.

Plangebiet

.

Abbildung: Auszug aus der Planzeichnung des rechtskréftigen Bebauungsplans ,Kahlenberg®, ge-
nordet, ohne Mal3stab

agstaUMWELT GmbH

Seite 3



Gemeinde Nonnweiler
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Informelle Planungen  Aussagen in den von der Gemeinde Nonnweiler beschlossenen informellen stéad-
tebaulichen Planungen stehen dem vorliegenden Bebauungsplan nicht entge-
gen.

3 LAGE IM RAUM

Lage im Raum Das Plangebiet mit einer Flache von rund 0,3 ha liegt zwischen der Europaischen
Akademie und dem Wohngebiet ,Zum Dollberg*.

ErschlieRung Das Grundstiick und damit das Plangebiet sind tber die vorhandene Stralle ,Zum
Dollberg“ an den 6ffentlichen StralRenraum angebunden.

An der Hochwaldstral3e (L147) sowie an der Ringwallstral3e (L147) sind Bushal-
testellen in einer Entfernung von rd. 600 m vorhanden.

Bzgl. der Entwasserung fuhrt der Gutachter folgendes aus:

,Die befestigten Flachenanteile der vorherigen Bebauung auf der betreffenden
Parzelle wurden bei den im Umfeld liegenden Gemeindekanalen bereits bertick-
sichtigt. Allerdings sollte aufgrund der Parzellengrof3e je nach Bodenbeschaffen-
heit eine Versickerung der auf dem Grundstiick anfallenden Niederschlagsmen-
gen oder eine Riickhaltung (z. B. Tank ca. 5.000 | oder gro3er, Regenwassernut-
zung kombiniert mit Riickhaltung) vorgenommen werden. Dies auch vor dem Hin-
tergrund erhohter Niederschlagsmengen bei Starkregenereignissen.*?

Zum Bauvorhaben wurde im Vorfeld bereits eine weitere Abflussbewirtschaftung
erstellt:

,Gemal B-Plan-Entwurf ist fur das Vorhaben eine Zisterne von 5 m3 Mindest-
grol3e vorgesehen. Dies entspricht auch der vorgeschlagenen Regelung von 0,5
m3 je angefangenen 50 m2 befestigter Flache.

Grundsatzlich ist eine Zisterne positiv zu sehen und kann erganzend zu den
nachfolgend vorgeschlagenen Maflinahmen errichtet werden.

Fur die hydraulische Belastung der ortlichen Kandle ist eine solche Zisterne je-
doch selbst bei einer hauslichen Brauchwassernutzung nur bedingt ansetzbar,
da erfahrungsgeman im Winterhalbjahr die Zisternen oft permanent gefiillt sind
und damit kein zusatzliches Speichervolumen generieren kénnen.

Deshalb wird hier eine Drosselung auf den derzeit vorhandenen natirlichen Ge-
bietsabfluss vorgeschlagen. Dieser lasst sich bei solchen unbebauten grasbe-
wachsenen Flachen auf etwa 6 bis 8 I/s beziffern.

Bezogen auf die jetzt zu nutzende Uberplante Flache von 1.150 m2 wéren das ca.
0,7 bis 0,9 I/s. Da sich eine solche Drosselung im Regenwasserbereich nur
schwer umsetzen lasst (Verstopfungsgefahr) wird hier vorgeschlagen, eine Dros-
selung auf 2 I/s vorzusehen. Diese Drosselung lasst sich in standardisierten Dros-
selschachten (z. B. Fabrikat Funke, Schacht DN 300) realisieren.

Um alle Bemessungsregen zwischenspeichern zu kénnen muss dem Drossel-
schacht ein Speichervolumen von rd. 3 m3 vorgeschaltet werden. Die Speiche-
rung kann in einem unterirdischen Speicher erfolgen, der sich tber die Drossel
selbsttétig entleert.

2 Mail der IB CADWERKSTATT GmbH, 07.08.2023
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Hier ist anzumerken, dass ohne Drosselung bei einem 5-minttigen Regen mit
einer Haufigkeit n = 0,33 ein Abfluss von 303,3 I/s*tha * 0,035 ha = 10,6 I/s ent-
steht. Damit wird das ortliche Kanalsystem dauerhaft um bis zu 8,6 I/s entlastet.

Bei geeignetem Boden kann der Speicherraum auch zur Versickerung genutzt
werden, was sowohl die Kandle entlastet als auch zur Grundwasserneubildung
beitrégt.

Die Vorgaben bzw. Lésungsmaoglichkeiten wurden in die Festsetzungen uber-
nommen.

Das Niederschlagswasser kann in Zisternen vor Ort zwischengespeichert und
gedrosselt in den Mischwasserkanal in der Stral3e ,Zum Dollberg” geleitet. Das
Abwasser wird ebenfalls in den Mischwasserkanal in der Strafl3e ,Zum Dollberg*
geleitet.

Die Gemeinde hat den Hinweis des Landesamtes bzgl. einer alternativen Ent-
wasserung geprift. Die Ableitung in das Trennsystem der Europahausstralie
musste Uber fremde Grundstlicke erfolgen, fur die derzeit keine Leitungsrechte
bestehen. Daher miisste derzeit eine Zwischenspeicherung des Niederschlags-
wassers in Zisternen und eine Weiterleitung gedrosselt in den Mischwasserkanal
in der Stral’e ,Zum Dollberg“ erfolgen. Im Zuge der ErschlieBung des Wohn-
grundstiickes ist ein Nachweis zu erbringen, dass es zu keiner Uberlastung des
vorhandenen Kanalnetzes im Wohngebiet Kahlenberg kommit.

Die Ver- und Entsorgung kann damit Uber die vorhandenen Leitungen bzw. Ka-
nale im Umfeld gewahrleistet werden.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine verkehrsplanerische
Kurzstellungnahme eingeholt*:

,Malgebende und splrbare Verkehrsflussdefizite wegen des zusatzlich zu er-
wartenden Verkehrsaufkommens aus der geplanten Wohnbebauung (Einfamili-
enhaus mit maximal zwei Wohneinheiten) "Zum Dollberg 22a" in Otzenhausen
kdnnen ausgeschlossen werden.

Durch die zu erwartenden Mehrverkehrsbelastungen (zusatzlich rd. 14 Kfz/d im
Querschnitt) bleibt die derzeitige Charakteristik und Funktion der Stralle Zum
Dollberg unverandert bestehen. Die derzeitige Geometrie und StralRenraumge-
staltung entsprechen den Anforderungen an einen "Wohnweg". Auch mit Reali-
sierung des Vorhabens sind keine zuséatzlichen stralRenplanerische MaRhahmen
erforderlich, da Uber die Straf3e Zum Dollberg das zu erwartende zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen vertraglich abwickeln kann.

Die Gegebenheit, dass im Streckenzug der notwendige Platz flir Begegnungs-
verkehre nicht vorgehalten werden kann, ist auch unter Berlcksichtigung der un-
mafgeblich hoheren Verkehrsbelastungen durch das Bauvorhaben aus ver-
kehrsplanerischen Aspekten tber das Riicksichtnahmegebot vertretbar.”

Die Gemeindewasserwerke haben mit Mail vom 26.06.2023 folgendes mitgeteilt:

e die Versorgung des Gebéudes kann liber die Stral3e zwischen ,,Zum Doll-
berg 22* und ,Zum Dollberg 24

3 Bauvorhaben zum Dollberg 22a im OT Otzenhausen, Abflussbewirtschaftung, Planungsteam Jakobs Ganssle GmbH,
Saarbriicken, 22.03.2024

Gemeinde Nonnweiler, Wohnbebauung "Zum Dollberg 22a" in Otzenhausen; VERTEC GmbH, Verkehrsplanerische

Kurzstellungahme, Koblenz, 22.02.2023
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e Der Anschlusspunkt wird bei Hydrant Nr. 46 (Plan) errichtet.
e Bei einer Hausanschlusslange langer als 20m ab Grundstlicksgrenze
wird an der Grundstticksgrenze ein Ubergabeschacht errichtet in dem die

Messeinrichtung sitzt.

e Ab diesem Ubergabeschacht ist die Verbindung zum Gebaude bauseits

Zu errichten.

A \
S ——

Es kann derzeit davon ausgegangen werden, dass die ErschlieRung des Plange-

bietes gesichert ist.

Im Zuge der Erschlief3ung ist ein Nachweis vom Vorhabentrager zu erbringen,
dass es zu keiner Uberlastung des vorhandenen Kanalnetzes kommit.

Mit der Wohnbebauung ergeben sich keine Einschrankungen der Erschlie3ung
von benachbarten Privatflachen. Im Bebauungsplan werden zusétzliche Festset-
zungen zur Riuckhaltung von Oberflachenwasser getroffen. Die ErschlieBung des

Flurstiickes Nr. 12 wird gesichert.

4  BESTANDSSITUATION

Die Bestandssituation und die sich daraus ergebenden Konsequenzen fir die Planung lassen
sich im Wesentlichen wie folgt zusammenfassen:

Themen-
bereich

Kurzbeschreibung

Handlungsbedarf im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens

Naturraum

,Hoch-und ldarwald*

/

Geologie/
Boden

Quartér (ungegliedert); Lehm, Hangschutt, Terrassen; tektoni-
sche Stérungen werden vermutet / die Boden im Plangebiet sind
durch die vorhandene Nutzung anthropogen uberformt; ndrdlich
angrenzend ist Braunerde und pseudovergleyte Braunerde aus
parautochthonen Deckschichten (Hauptlage - 6rtl. Mittellage -
Uber Basislage) im Mittleren Buntsandstein, Rotliegenden, Kar-
bon und Devon vorhanden; Biotopentwicklungspotential: Sied-
lungsbereiche; Ertragspotential: gering

Altlasten sind nicht bekannt; auf Grund der Nutzungshistorie als
Garten- oder Kleingartenstandort potenziell erhéhte Schadstoff-
gehalte

Entsprechende Festsetzungen zur
Versiegelung von Flachen

Entsprechender Hinweis zu Altlasten

Wasser

Vernachléassigbare Grundwasserleitfahigkeit;

Keine Wasserschutzgebiete; kiinstlicher Teich; keine natirlichen
Oberflachengewasser

Entsprechende Festsetzungen zur
Versiegelung von Flachen, zur Nut-
zung des Niederschlagswassers und
Ruckhaltung von Oberflachenwasser

/

Klima

Garten mit Baumbestand tragen grundsatzlich zur Verbesserung

Entsprechende Festsetzungen zum

agstaUMWELT GmbH
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Themen- Kurzbeschreibung Handlungsbedarf im Rahmen des

bereich Bebauungsplanverfahrens
des Lokalklimas bei; fur das Plangebiet sind jedoch keine ausge- | Maf} der baulichen Nutzung
pragten Kaltluft-/ Frischluftbahnen oder Flachen zur Offenhaltung
ausgewiesen

Biotoptypen Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teil eines ehemali- | Ortliche Uberpriifung der vorhande-
gen Wohngrundstuickes. nen Strukturen; entsprechende Fest-

_— . . . setzungen zur Versiegelung von Fla-
Nordlich und westlich grenzt unmittelbar eine Gartenbrache an. chen, Anpflanzung von Baumen, Er-
Weiter Westlich grenzt ein Gehélzbestand aus Laub- und Nadel- | halt von Baumen
baumen an, welcher entlang der Europahausstrafle verlauft. Da-
hinter befindet sich die Européaische Akademie.
Weiter nordlich schlief3t sich das Waldgebiet um den Kahlenberg
an (Vogelschutz- und FFH-Gebiet)
Ostlich und sudlich liegen Wohngebiete und eine innerortliche Of-
fenflache.

Fauna/ Flora Grunflachen, Garten und insbesondere die Geholzbestande stel- | Ortliche Uberpriifung der vorhande-
len potenzielle Lebensraume fur Tierarten dar. Vorkommen pla- | nen Strukturen; Lebensraumpotenzi-
nungsrelevanter Arten sind fiir das Plangebiet nicht bekannt und | alabschatzung; entsprechende Fest-
aufgrund der vorgefundenen Habitatbedingungen auch nicht zu | setzungen zur Versiegelung von Fla-
erwarten (siehe saP) chen

Schutzgebiete/ | Keine Schutzgebiete/ -objekte bekannt /

-objekte Naturpark ,Saar-Hunsriick" Entsprechende Festsetzungen zur Art
Pflegezone des Nationalparks sowie FFH- und Vogelschutzgebiet | UNd zum Maf der baulichen Nutzung
,Dollberg und Eisener Wald“ angrenzend
Planung lasst keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutz-
und Erhaltungsziele des angrenzenden Schutzgebietes erwarten,
insbesondere da keine Flachen innerhalb der Schutzzonen in An-
spruch genommen werden.

Keine geschiitzten Biotope; keine FFH-Lebensraumtypen /

Orts- und Das Ortsbild wird von dem brachgefallenen Gelande, der vorhan- | Entsprechende Festsetzungen zum

Landschafts- denen Wohnbebauung im Umfeld sowie der Européischen Aka- | Mal} der baulichen Nutzung

bild / Erholung | demie bestimmt; die Flache befindet sich an einem leichten Hang
Die nordlich verlaufende Straf3e wird fiir die Naherholung genutzt; | /
das private Grundstuck erfillt keine Erholungsfunktion

Siedlungs- Das Plangebiet befindet sich angrenzend an ein bestehendes | Entsprechende Festsetzungen zur Art

strukturen Wohngebiet. Westlich befindet sich die Européische Akademie. | und zum Mal3 der baulichen Nutzung
Die Grundstliicke im Wohngebiet ,Zum Dollberg” sind iberwie-
gend bebaut.

Denkmal- Kultur- und Bodendenkmaler sind innerhalb des Planungsraumes | Entsprechender Hinweis

schutz nicht bekannt.

Storfallbetrieb
(Seveso lll)

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im weiteren
vorhanden.

Umfeld keine Storfallbetriebe

Im Falle einer Ansiedlung eines Storfallbetriebes im Umfeld des Wohngebietes
sind die Bestimmungen der Storfallverordnung hinsichtlich Anlagengenehmi-
gung, Verfahrensregelungen und Sicherheitsanforderungen zu bericksichtigen.
Dort sind dann auch die vorhandenen Wohnnutzungen im Umfeld zu bertcksich-

tigen.
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5

Konzept

Art der baulichen
Nutzung

Malf3 der baulichen
Nutzung

Bauweise

Uberbaubare
Grundstiicksflachen

Flachen fir Garagen,
Carports Stellplatze

und Nebenanlagen

PLANUNGSKONZEPTION UND FESTSETZUNGEN

Mit der vorliegenden Planung sollen die Voraussetzungen fir ein Wohnhaus ge-
schaffen werden.

Innerhalb des Plangebietes soll ein Wohnhaus sowie ein privater Garten entste-
hen, was dem Charakter des angrenzenden Wohngebietes entspricht. Die vor-
handenen Einzelbaume sollen, soweit dies mdglich ist, erhalten bzw. durch
Neupflanzungen erganzt werden. Mit der privaten ErschlieBungsstral3e wird das
Wohnhaus an die Strale ,Zum Dollberg“ angebunden. Der sudliche Bereich des
Plangebietes soll an private Grinflache festgesetzt werden, so dass hier die 6ko-
logischen Funktionen eines Gartens erhalten und entwickelt werden kdnnen.

Um den Planungszielen zu entsprechend, ist innerhalb des Baugebietes ein
Wohnhaus zu errichten. Zulassige Nutzungen sind damit ein Wohnhaus mit Ga-
ragen.

Das Malf der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan u.a. durch
Festsetzung der H6he der baulichen Anlagen, der zuldssigen Grundflachenzahl
(GRZ) und Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Zur Gewahrleistung einer Integra-
tion in das angrenzende Wohngebiet, bzw. Einbindung in den angrenzenden Au-
Renbereich wurde eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem Orientie-
rungswert des Mal3es der baulichen Nutzung sowie der vorhandenen Wohnge-
baude im Umfeld.

Des Weiteren wurde im Bebauungsplan unter Berlicksichtigung der Festsetzun-
gen der Wohngebaude im Umfeld, der Topographie sowie des Orts- und Land-
schaftsbildes auf eine vertragliche Hohenentwicklung durch Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse sowie die maximale Geb&audeoberkante hingewirkt. Um die
Nutzung der Sonnenergie zu férdern sind entsprechende Anlagen von der Ho6-
henbegrenzung ausgenommen.

Innerhalb des Baugebietes wird die offene Bauweise festgesetzt. In Anlehnung
an die Festsetzungen der vorhandenen Bebauung wird zuséatzlich festgesetzt,
dass nur ein Einzelhaus innerhalb des Baugebietes zuldssig ist. Die Festsetzun-
gen zur Bauweise werden damit begriindet, dass hierdurch eine Fortsetzung der
vorhandenen Bebauung erreicht wird, was zu einem einheitlichen Ortsbild bei-
tragt. Gleichzeitig wird damit sichergestellt, dass sich das zukinftige Gebaude
vertraglich in die Landschaft integriert.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Durch
die Ausweisung des Baufensters wird dem zukunftigen Wohngeb&ude ein Spiel-
raum gelassen sowie unterschiedliche Varianten zur Realisierung des festge-
setzten Nutzungsmales ermdglicht.

Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig. Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig, auch, soweit der Bebauungsplan fur sie keine be-
sonderen Flachen festsetzt. Nebenanlagen gemaR 8§ 14 Abs. 2 BauNVO sind
allgemein zugelassen. Dies gilt insbesondere fir fernmeldetechnische Nebenan-
lagen sowie fir Anlagen flir erneuerbare Energien, soweit nicht 8§ 14 Abs. 1

agstaUMWELT GmbH
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Zahl der Wohnungen

Verkehrsflachen

Ver- und Entsorgung

Griinflache

Geh- und Fahrrecht

Maf3nahmen

BauNVO Anwendung findet. Mittels dieser Festsetzung wird den Grundstuicksei-
gentimern sowie den Netzbetreibern ausreichend Spielraum fur die Errichtung
von Nebenanlagen eingeraumt.

Gemal § 14 Abs. 3 BauNVO sind baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie in, an und auf Dach- und AuBenwandflachen und
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen in Gebauden zulassig, auch wenn die erzeugte
Energie vollstandig oder Uberwiegend in das 6ffentliche Netz eingespeist wird.
Diese Festsetzungen werden damit begriindet, dass die Nutzung von regenera-
tiven Energiequellen auch im Hinblick auf den Klimawandel geférdert werden sol-
len.

Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird fiir das Baugebiet die
maximale Zahl der Wohneinheiten fir das Wohnhaus auf zwei begrenzt.

Die ZufahrtsstralRe wird als private Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzt. Damit ist das Wohnhaus an die Straf3e ,Zum Dollberg“ ange-
bunden, womit sich der Flachenbedarf fur die interne ErschlieBung verringert und
sich die tatsachlich nutzbare Flache vergroRert.

Mit der allgemeinen Zuléssigkeit von zentralen und dezentralen Einrichtungen
und Anlagen zur Erzeugung, Verteilung, Nutzung und Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte soll dem Konzept der Schaffung eines mdglichst autarken
Wohnhaues Rechnung getragen werden. Neben den o.g. Einrichtungen und An-
lagen sind zur Umsetzung dieses Konzeptes auch die Versorgungsanlagen und
-leitungen sowie die Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschliel3-
lich der Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser allgemein zu-
lassig. Damit wird auch eine flexible und effiziente Ausrichtung der Einrichtungen
und Anlagen sowie Flachen ermdglicht.

Die sidlich an das Baugebiet angrenzenden Flachen werden als private Grinfla-
chen mit Zweckbestimmung festgesetzt. Dies wird damit begriindet, dass damit
die 6kologische Funktion gewahrt bleibt und die Flachen dennoch fur die Wohn-
nutzungen zur Verfiigung stehen. Damit wird auch der Ubergang zwischen
Wohngebiet und AulRenbereich gewahrleistet.

Die bestehende Zuwegung fur das Flurstiick Nr. 12, Flur 1, Gemarkung Otzen-
hausen wird gesichert. Damit ist gewahrleistet, dass es durch die Erschliel3ung
des Wohngrundstiickes zu keiner Einschrénkung der ErschlielBung von benach-
barten Grundstucken kommit.

Zusatzlich wird innerhalb des Geltungsbereiches eine nicht verortete MafRnah-
men festgesetzt. Mit der Herstellung der Mulden kann das anfallende Oberfla-
chenwasser zusatzlich gepuffert werden. Zusatzlich werden zum Schutz der
Fauna noch Festsetzungen zur Beleuchtung getroffen.

Fur die Kompensation der Eingriffe u.a. in Lebensraumstrukturen von Brutvogel
und Offenlandarten werden externe Malinahmen festgesetzt.

Die Offenlandflachen sind mind. einmal pro Jahr zu pflegen (z.B. Mahd). Die
Pflege frihestens Mitte Juli erfolgen. Die Gehdélzflachen sind im Winter zu pflegen
(Ruckschnitt), die Pflege hat dabei immer nur im geringen Umfang sowie in ein-
zelnen Abschnitten erfolgen.

Anpflanzung von Baumen

und Strauchern

Bei Neupflanzungen sind einheimische, standortgerechte Gehélze zu verwen-
den, womit sichergestellt wird, dass vorkommende (meist synanthrope) Tierarten
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auch nach Umsetzung der Planung geeignete Lebensraume bzw. Nahrungsha-
bitate vorfinden. Entsprechend dem Konzept wird festgesetzt, dass je 200 m?
versiegelter Flache mindestens 2 Hochstamme zu pflanzen sind.

Erhalt von Baumen

und Strauchern Zum Erhalt von Lebensrdumen von Tieren wird festgesetzt, dass Baume, die
nicht unmittelbar von den BaumaRnahmen betroffen sind und einen guten Ge-
sundheitsstand aufweisen, nach Mdglichkeit zu erhalten sind.

Vorhaben Diese Festsetzung begriundet sich aus den Vorgaben des § 12 Abs. 3a BauGB
und gewahrleistet, dass der Zusammenhang der getroffenen Festsetzungen mit
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan gewahrt bleibt. Konkrete Vorhaben, die
nicht mittels Durchfihrungsvertag vereinbart worden sind, sind damit unzulassig.

Festsetzungen nach

Landesrecht Im Hinblick auf den schonenden Umgang mit dem Schutzgut Wasser und zur
Sicherung der Erschlielung wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser zwi-
schengespeichert werden muss und nur gedrosselt in den Mischwasserkanal in
der Straf’e ,Zum Dollberg“ eingeleitet werden darf.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass Grundstuckszufahrten, Stellplatze und
Wege so zu befestigen sind, dass das auf diesen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser zumindest teilweise versickern kann. Eine vollstandige Versiege-
lung dieser Flachen wird untersagt. GroR3flachig mit Steinen bedeckte Flachen,
auf denen hauptsachlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen
nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind nicht zulassig.
Mit diesen Festsetzungen wird auch dem vorsorgenden Bodenschutz Rechnung
getragen.

Waldabstand Angrenzend an das Plangebiet sind Waldflachen vorhanden, so dass der Wald-
abstand nach dem Landeswaldgesetz zu beachten ist.

Geltungsbereich Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans orientiert sich an der Ab-
grenzung des geplanten privaten Wohngrundsttickes.

Hinweise Hinweise fiir die nachfolgenden Planungsebenen werden nachrichtlich in den Be-
bauungsplan Gibernommen und sind der Planzeichnung zu enthnehmen.

6 SICHWESENTLICH UNTERSCHEIDENEDE LOSUNGEN

Standortentscheidung Das Baugebiet ist im Flachennutzungsplan bereits als bestehende Wohnbaufla-
che dargestellt. Ebenso war ndérdlich bereits ein Wohnhaus vorhanden. Der
Standort steht aktuell fur eine Wohnbebauung nicht zur Verfiigung.

Die Flache bietet, insbesondere auf Grund der Lage, insgesamt gute Vorausset-
zungen fur die geplante Herstellung eines Wohnhauses. Es wird davon ausge-
gangen, dass das Grundstick zligig bebaut wird.

Alternative Standorte, Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmdglichkeiten stehen im Gemeindegebiet bzw. im Ortsteil der-
zeit nicht zur Verfigung.

Eine weitergehende Betrachtung von Alternativen entféallt damit.

0-Variante Die Planungsalternative Null-Variante wiirde bedeuten, dass das Plangebiet in
seinem jetzigen Zustand verbleiben wiirde und damit nicht bebaut werden kann.
Fur die Errichtung des Wohnhauses muisste damit eine andere Flache bean-
sprucht werden.
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AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG - ABWAGUNG

Mit Realisierung der Planung kénnen grundsatzlich Auswirkungen auf einzelne
der in 8 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange verbunden sein. Diese Auswirkun-
gen werden im Folgenden erlautert und in die Abwagung eingestellt. Gemal § 1
Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Aufgrund der Festsetzungen lassen sich folgende Auswirkungen erwarten, die im
Rahmen der Abwéagung zu betrachten und auf ihre Erheblichkeit hin zu bewerten
sind:

Die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Planung nicht beeintrach-
tigt, da es sich bei der angrenzenden Bebauung ebenfalls um Wohnnutzung bzw.
bei der Européischen Akademie um eine Bildungseinrichtung handelt. Die ge-
wahlten Festsetzungen garantieren, dass sich das Vorhaben in die umliegende
Umgebung einfligt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird daher davon ausgegangen, dass keine er-
heblichen Beeintrachtigungen auf die Arbeits- und Wohnverhéltnisse im Umfeld
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind. Mit dem Baugebiet
wird neuer Wohnraum geschaffen und damit im geringen Umfang neuer Verkehr
induziert. Auf Grund des Umfangs und der geplanten internen ErschlieBung ist
jedoch davon auszugehen, dass es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
auf die angrenzende Wohnbebauung kommt.

Die Wohnbedurfnisse der Bevoélkerung werden durch die Planung nicht beein-
trachtigt, sondern eher gestarkt, da hierbei dringend bendétigter Wohnraum ge-
schaffen wird.

Fur soziale und kulturelle Einrichtungen stehen an anderer Stelle des Gemeinde-
gebietes Flachen zur Verfugung.

Fur den Belang Sport sind im Gemeindegebiet andere Flachen vorhanden.

Das Plangebiet erfiillt keine Freizeit- und Erholungsfunktion.

Negative Auswirkungen auf die Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind nicht
zu erwarten.

Negative Auswirkungen auf die Belange des Denkmalschutzes und der Baukultur
sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Erheblich negative Auswirkungen durch das Wohnhaus auf das Orts- und Land-
schaftsbild sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Das geplante
Wohnhaus fugt sich hinsichtlich des MaRRes der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Bautypologie in die umliegende Umgebung ein. Der vorhandene Baum-
bestand wird, soweit dies maoglich ist, erhalten.
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Natur und Umwelt Die Festsetzungen werden so getroffen, dass die Auswirkungen auf die in 8§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange méglichst gering sind bzw. entsprechend
kompensiert werden.

Faktoren Auswirkungen

Flora/ Fauna Mit den getroffenen Festsetzungen kann es zu Auswirkungen auf Flora
und Fauna kommen. Mit dem vorliegenden Baugebiet wird jedoch nur
ein Teil eines Wohngrundstiickes beansprucht, so dass davon auszu-
gehen ist, dass keine erheblichen Auswirkungen auf die Flora und
Fauna zu erwarten sind.

Unmittelbar angrenzend sind Habitatstrukturen von hoher dkologischer
Wertigkeit (Schutzgebiete) vorhanden, die potenziell betroffenen Arten
als Ersatzlebensrdume dienen kénnen. Aufgrund der Strukturen im
Plangebiet sind Auswirkungen auf streng geschitzte Arten des Anh IV
FFH-RL mit hinreichender Sicherheit auszuschlieRen. Unabhéngig da-
von werden MaRRnahmen zur Herstellung von Lebensraumstrukturen fiir
Brutvdgel und Offenlandarten festgesetzt.

Flache Mit der vorliegenden Planung wird ein Teil eines Grundstiickes einer
Wohnbebauung zugefiihrt. Die Erschlieung ist Giber die angrenzenden
StralRen vorhanden. Im Gegensatz zu neuen Wohnbauflachen im Au-
Renbereich missen daher weniger Flachen in Anspruch genommen
werden.

Boden/ Wasser In den Untergrund und den Boden wird im Bereich der baulichen Anla-
gen, der internen ErschlieBung eingegriffen. Mit der Festsetzung der
Grundflachenzahl kénnen nur in einem sehr geringen Umfang Flachen
versiegelt werden, damit ist sichergestellt, dass es zu keinen erhebli-
chen Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser kommt. Die
Vorgaben des § 49a SWG werden umgesetzt.

Luft/ Klima Beeintrachtigungen auf die Schutzgiter sind als nicht erheblich zu be-
werten, da nur ein Wohnhaus mit lockerer Bebauung durch die vorlie-
gende Planung ermdglicht wird. Mit der Festsetzung der maximalen
Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie der Bauweise wird sicherge-
stellt, dass ein grof3er Teil der Flachen weiterhin unversiegelt bleibt und
auch der Luftfluss nicht eingeschrénkt wird. Damit kdnnen diese unver-
siegelten Flachen weiterhin ihre Funktionen fur die Frisch- und Kaltluft-
produktion sowie fir das lokale Klima erfillen.

Wirkungsgefiige/ Erhebliche Auswirkungen durch die vorliegende Planung sind auf
Wechselwirkungen Grund des geringen Umfangs nicht zu erwarten.
Landschaft Durch die getroffenen Festsetzungen werden keine erheblichen Beein-

trachtigungen der Potenziale hervorgerufen, insbesondere auch im Hin-
blick auf den geringen Umfang der neuen Bebauung.

Biologische Vielfalt Die Biodiversitat im Plangebiet wird sich durch die geplanten Nutzun-
gen verandern, jedoch sind die Auswirkungen aufgrund der Festsetzun-
gen und des geringen Umfangs als nicht erheblich zu beurteilen.

Schutzgebiete und -objekte sind nicht betroffen.

Natura 2000-Gebiete | Erhebliche Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck
von Natura 2000-Gebiete sind nicht zu erwarten.

Schwere Unfélle oder | Nutzungen, welche zu schweren Unféllen oder Katastrophe fuihren kén-

Katastrophen nen, sind im Baugebiet nicht zulassig.
Belange der
Wirtschaft/
Arbeitsplatze Auswirkungen bzw. Einschrankungen auf die Europédische Akademie sind auf

Grund der Entfernung nicht zu erwarten.

Mit der Bebauung gehen Gartenflachen verloren. Landwirtschaftliche Belange
sind daher nicht betroffen.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen vormals genutzten Garten mit
Baumbestand. Das Grundstuck ist derzeit mit vereinzelten Baumen bestockt. Da-
mit sind aktuell innerhalb des Plangebietes keine landwirtschaftlichen Flachen
oder Waldflachen vorhanden.

Gemals 8 Abs. 1 Satz 1 Landeswaldgesetzes (LWaldG) darf Wald i.S.d. LWaldG
nur mit Genehmigung der Forstbehdrde gerodet und in eine andere Nutzungsart
umgewandelt werden.

Die zustandige Forstbehorde hat im Rahmen der Beteiligungsverfahren mitge-
teilt, dass mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans eine Umwand-
lung von Wald i.S.d. LWaldG gem. 8§ 8 LWaldG in einer Gré3e von 0,38 ha zum
Zwecke der spateren Bebauung bzw. Nutzung als Grinflache notwendig wird.
Fur den erforderlichen Waldausgleich wurde ein Antrag auf Erstaufforstung gem.
8 9 LWaldG bei der zustandigen Forstbehtrde gestellt. Mit dem vorliegenden
Bebauungsplan wird die Waldumwandlung festgelegt. Da durch die Erstauffors-
tung eine Kompensation fir die Inanspruchnahme von Waldflachen erfolgt, ist
davon auszugehen, dass es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen fir den
Belang der Forstwirtschaft kommen wird.

Erhebliche negative Auswirkungen auf diesen Belang sind damit nicht zu erwar-
ten. Die Begriindungs- und Abwéagungspflicht gem. § 1a Abs. 2 BauGB (Umwid-
mungssperrklausel) wurde erbracht.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert.
Rohstoffvorkommen sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Weitere Belange die in 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB aufgefuhrt werden, sind nicht
betroffen.

Die Belange, die in 8 1 Abs. 6 Nr. 9 und 10 BauGB genannt sind, werden durch
die Planung nicht beeintrachtigt.

Auswirkungen auf informelle Planungen sind durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht zu erwarten.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird daflir Sorge getragen, dass
fur den ruhenden Verkehr ausreichend Platz im Plangebiet geschaffen wird.

Mit den zukinftigen Nutzungen wird zusatzlicher Verkehr induziert. Da dieser je-
doch Uber die vorhandene Strale ,Zum Dollberg* abgewickelt werden kann wird
davon ausgegangen, dass die Auswirkungen auf den Verkehr unerheblich sind.

Die Belange des OPNV werden durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht
beeintrachtigt.

Auswirkungen auf den Hochwasserschutz sind nicht zu erwarten.
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