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Il VERFAHREN

1.1 Verfahrenswahl

Die GVG Heiligenwald GmbH & Co. KG hat den Antrag auf Einleitung des Bebauungsplanver-
fahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Pflegewohnheim Heiligenwald", in Form eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaf § 12 Abs. 2 BauGB fir das Areal in der Gemeinde
Schiffweiler, Ortsteil Heiligenwald gestellt.

Im Rahmen der Bebauungsplanung soll eine brachgefallene Flache im Innenbereich des Ortsteils
Heiligenwald wiedergenutzt werden. Das Verfahren soll deshalb gem. § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt werden. Die fur die Anwendung des Verfahrens
gem. 8 13 a BauGB erforderlichen Voraussetzungen sind gegeben:

= Gro6fRRe der Grundflache betragt weniger als 20.000 Quadratmeter

= Die Aufstellung bewirkt nicht die Zulassigkeit von Vorhaben mit der Pflicht zur Durchfth-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

= Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzguter sind nicht gegeben.

Im vereinfachten Verfahren kann von einer frihzeitigen Blrgerbeteiligung, von der Umweltpri-
fung und vom Umweltbericht abgesehen werden. Im vorliegenden Fall wird eine friihzeitige Un-
terrichtung und Erdrterung nach 8 3 abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB aus Grinden der
Planungssicherheit durchgefiihrt. Eine Eingriffs-Ausgleichbilanzierung ist nicht erforderlich. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Status: Satzung Projekt: PK 17-005
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1.2 Verfahrensschritte
Aufstellungsbeschluss (8§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat von Schiffweiler hat in seiner Sitzung am 27.03.2018 die Einleitung des Verfah-
rens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Pflegewohnheim Heiligenwald*
beschlossen. Der Beschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Gemeinde Schiffweiler hat den Vorentwurf des Bebauungsplans in seiner
Sitzung am 27.03.2018 gebilligt. Der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 26.04.2018 bis
30.05.2018 die Moglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen gewahrt. Auf Anfrage wurde
sie Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
unterrichtet. Dabei wurde ihr Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben.

Die Moglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen wurde am 12.04.2018 ortsublich be-
kannt gemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (84
Abs. 1 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 23.04.2018
unter Beifiigung des Bebauungsplanvorentwurfs sowie des Vorentwurfs der Begrindung tiber die
Planung unterrichtet und zur AuRerung bis zum 30.05.2018 aufgefordert.

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung wurde im Zeitraum vom 27.09.2018 bis ein-
schlief3lich 29.10.2018 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 19.09.2018 ortsiiblich bekannt gemacht, mit der An-
gabe, welche umweltbezogenen Informationen verflgbar sind. Es wurde darauf hingewiesen,
dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber den Bebauungsplan
unberticksichtigt bleiben kénnen.

Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 20.10.2018
zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 14.09.2018 aufgefordert.

Die Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat in seiner Sitzung am __._ .2018 gewdrdigt.
Satzungsbeschluss (8 10 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am __._ .2018 den Bebauungsplan "Pflegewohnheim
Heiligenwald" als Satzung beschlossen. Der Gemeinderat hat die vorliegende Begriindung zum
Bebauungsplan gebilligt.

Status: Satzung Projekt: PK 17-005
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I WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 Erfordernis der Planung, Planungsziele und Vorhabenbeschreibung

Die Gemeinde Schiffweiler beabsichtigt — aufgrund konkreter Ansiedlungsinteressen — die
Konversion des zwischen der Sachsenkreuzhalle und Jahnturnhalle gelegenen Sportplatzes
im Ortsteil Heiligenwald. Ziel ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir die
Errichtung eines Pflegewohnheims mit ergdnzenden Nutzungen. Es ist vorgesehen einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Das Vorhaben wird durch die GVG Heiligen-
wald GmbH & Co. KG umgesetzt.

Mit der Verwirklichung der Entwicklung plant der Vorhabentrager in Abstimmung mit der Ge-
meinde:

= Wohnangebot in Form einer kleinteiligen Pflege- und Betreuungseinrichtung.
= |Im Erdgeschoss sollen vier Wohngruppen fir max. zwolf Personen entstehen.

= |Im Obergeschoss befinden sich im Norden Funktions-, Gruppen-, und Nebenrdume die
zur Pflegeeinrichtung gehéren. Nach Suden ausgerichtet befinden sich im Oberge-
schoss je nach Zuschnitt 10-14 Wohnungen, die einen eigenen Zugang mit Aufzug
erhalten.

= Die entstehenden Freiflachen zwischen den Gebaudeteilen sollen einen unmittelbaren
Zugang von den Wohngruppen ins Freigelande erlauben und als private Grunflache
genutzt werden.

= Aufgrund eines Teils der Zielgruppe wird eine Gruppe beschiitzend gestaltet werden
missen, ebenso der dieser Gruppe zugeordnete AuRenbereich.

Der Planbereich stellt sich als Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB dar. Zur Realisierung
und Umsetzung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist deshalb ein Bebauungsplan
im Sinne des § 30 BauGB aufzustellen.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist fiir das Areal eine Grinflache mit Zweckbestim-
mung Sportplatz dargestellt. Der Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung ange-
passt werden (8 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Der Standort verfligt Uber eine fu3laufige Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr
entlang der westlich gelegenen ltzenplitzstraRe sowie eine gute Erreichbarkeit durch den mo-
torisierten Individualverkehr, durch den Anschluss Uber die Stralle ,Am Turnplatz* sowie die
geplante Erschlie3ung tber die FriedrichstraRe. Bestehende Ful3- und Radwegeverbindungen
werden bei der Planung aufgegriffen und fortgefiihrt.

Bearbeitung:  FIRU mbH, Bahnhofstral3e 22, 67655 Kaiserslautern FI RU M
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1.1 Planungsgrundsatze

Der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Pflegewohnheim Heiligenwald®
werden folgende Planungsgrundsétze zugrunde gelegt:

e Entwicklung als Sondergebiet ,Pflegewohnheim®,

¢ Sicherung einer geordneten ErschlieBung des Gebietes,

e Sicherung einer sachgerechten Ful3- und Radwegeerschlie3ung,
e Entwicklung von adaquaten Grun- und FreirGumen.

Mit der Nutzung der in Rede stehenden Flachen erfolgt, durch die die Wiedernutzung eine
Aufwertung des Ortsbildes. Die Wiedernutzung ehemaliger Brachflachen bzw. untergenutzter
Flachen ist dartiber hinaus ein aktiver Beitrag zum Ressourcen- und Umweltschutz gegeniber
einer weiteren baulichen Inanspruchnahme von bislang unberihrten Freiflachen (schonender
Umgang mit Grund und Boden).

1.2  Alternativenprifung

Fur die Umsetzung des Vorhabens spielt die Flachenverfligbarkeit eine entscheidende Rolle.
Standortalternativen bestehen im Gemeindegebiet nicht, da keine ausreichend grof3en Areale
zur Verfugung stehen. Zudem wird durch die Wiedernutzung von Brachflachen die Neuinan-
spruchnahme von Flachen im AuRenbereich verhindert. Die Planung ist daher lageméaRig be-
stimmt.

2 Plangebiet / Geltungsbereich

2.1 Lage des Plangebietes

Das 1,4 ha umfassende Planareal befindet sich im sidwestlichen Gemarkungsbereich der
Gemeinde Schiffweiler im Ortsteil Heiligenwald. Das Plangebiet kann grundsatzlich als gut
erschlossen angesehen werden. Der Geltungsbereich (Abbildung 1) des Bebauungsplans
,Pflegewohnheim Heiligenwald“ wird wie folgt begrenzt:

¢ Im Norden durch die Bebauungsstruktur der Friedrichstral3e,
e Im Osten durch Flachen des Turnvereins und der Straf3e ,Am Turmplatz®,
e Im Siden durch die rickwértigen Bereiche der Karlsstralle,

e Im Westen durch die Flachen und baulichen Anlagen der Sachsenkreuzhalle sowie
der Itzenplitzschule entlang der Itzenplitzsstral3e (L 129).

Bearbeitung:  FIRU mbH, Bahnhofstral3e 22, 67655 Kaiserslautern FI RU M
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Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstticke:

13/11 687/8 13/4 15/53 15/64 9/1
692/8 691/8 8/4 688/9 689/8

Flurstiicke, die nur teilweise im Geltungsbereich werden kursiv dargestellt
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Abbildung 1. Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

2.2 Flachenbilanz

Sondergebiet ,Pflegewohnheim® 0,95 ha
Private Grunflache 0,40 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,07

Geltungsbereich 1,42 ha

Tabelle 1: Flachenbilanzierung entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen

23 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet diente bislang maRgeblich als Sportplatz. Neben einem Ful3ballplatz umfasst
dies ein Beachvolleyballfeld sowie einen Basketballplatz. Am westlichen wie suidlichen Rand
stehen unterschiedliche Baumstrukturen. Von der Friedrichstralle bis zum Parkplatz an der
Turnhalle verlauft ein unbefestigter Weg. Im Osten befindet sich eine asphaltierter Park- und
Festplatz.

Bearbeitung:  FIRU mbH, Bahnhofstral3e 22, 67655 Kaiserslautern FI RU M

Tel.: 06 31/ 3 62 45-0 e Fax: 06 31/ 3 62 45-99 e www.firu-mbh.de



Gemeinde Schiffweiler 23.11.2018
Vorh. Bebauungsplan "Pflegewohnheim Heiligenwald" - Begriindung Seite 9

3 Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung

31 Anpassung an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB)

Konkrete Ziele der Raumordnung und Landesplanung bestehen zurzeit in Form von Aussagen
des Landesentwicklungsplanes (LEP) Teilabschnitt "Siedlung” von 2006, sowie dem LEP Teil-
abschnitt "Umwelt" von 2004.

Die Gemeinde Schiffweiler hat die Funktion eines Grundzentrums. FUr das Plangebiet beste-
hen keine weiteren raumlichen landesplanerischen Festlegungen. Der LEP ,Umwelt* trifft dar-
Uber hinaus keine Aussage zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes und grenzt auch an
kein anderes Vorranggebiet an.

Die Gemeinde Schiffweiler wies am 31.12.2017 15.686 Einwohner auf (Quelle: Statistisches
Landesamt). Der Ortsteil Heiligenwald umfasste am 31.10.2018 4.531 Einwohner (Quelle: Ge-
meindeverwaltung Schiffweiler). GemaR LEP Siedlung hat die Gemeinde einen Wohnungsbe-
darf von 2,5 Wohnungen pro 1000 EW/ Jahr sowie der Ortsteil Heiligenwald 1,5 Wohnungen
pro 1000 EW/ Jahr. Dementsprechend hat die Gemeinde Schiffweiler einen Bedarf von
ca. 40 Wohnungen pro Jahr, der Ortsteil ca. 7 Wohnungen pro Jahr. Nach aktueller Einschat-
zung der Verwaltung kann dieser Bedarf nicht tiber bestehendes Baurecht abgedeckt, zusétz-
lich handelt es sich hierbei um eine Flache im Innenbereich. Dementsprechend wird die zu-
satzliche Versiegelung des Aul3enbereichs vermieden.
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Abbildung 2: Auszug aus dem LEP Umwelt (Plangebiet rot umrandet)

l\. 4

Es wird deshalb davon ausgegangen, dass der Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung nicht entgegensteht und somit den Anforderungen des § 1 Abs. 4 BauGB
entspricht.

Bearbeitung:  FIRU mbH, Bahnhofstral3e 22, 67655 Kaiserslautern FI RU M
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3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im derzeitigen gultigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Grinflache mit Zweckbe-
stimmung Sportplatz dargestellt. Im Wege der Berichtigung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
wird die Flache des Geltungsbereiches als Wohnbauflache dargestellt und figt sich somit in
die angrenzende Umgebung, Wohnbauflache bzw. gemischte Bauflache, ein.

Abbildung 3: Auszug aus dem aktuellen Flachennutzungsplan (Plangebiet rot umrandet)

4 Planinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Gemeinde Schiffweiler ermdglicht mit der Realisierung des Bebauungsplans die Entste-
hung eines sonstigen Sondergebietes ,Pflegewohnheim® (SO), gem. § 11 BauGB, im Gel-
tungsbereich.

Mit der Festsetzung werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um
den Interessenbekundungen eines Investors gerecht zu werden und dadurch die fur den
Standort erforderliche Umnutzung des Areals mit Nutzungsbausteinen im Bereich Pflegewohn-
heim, Gesundheitszentrum und erg&dnzenden Nutzungen umzusetzen.

Vorgesehen ist die Realisierung eines Konzeptes aus verschiedenen Bausteinen zur Nutzung
von Synergien. Dabei sollen gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 8 Wohnungen fur Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf entstehen. Hier wird vor allem auf die Personengruppe Menschen
mit Einschréankungen abgestellt, fir die insbesondere barrierefreie Wohnungen von Bedeu-
tung sind. Zudem soll den Bewohnern die Inanspruchnahme von Serviceleistungen ermdglicht

Bearbeitung:  FIRU mbH, Bahnhofstral3e 22, 67655 Kaiserslautern FI RU M
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werden. Serviceleistungen umfassen Wohnungsreinigung, Einkaufsservice, Hausmeister-
dienste und die Inanspruchnahme samtlicher Pflegeleistungen, der ebenfalls geplanten Pfle-
gestation. Es sollen zudem Gemeinschaftseinrichtungen (Gemeinschaftsraum und Speise-
raum) entstehen. Es wird zudem die Etablierung erganzender Nutzungen ermagglicht. Dies um-
fasst neben Pflegedienstleistungen insbesondere medizinische und gesundheitliche Dienst-
leistungen.

Bei dieser Form des Wohnens, werden wie oben beschrieben Wohnfunktionen aufRerhalb des
Wohnens angeboten. Hiermit gibt es keine tblichen Wohnungen, deren Wohnen sich rein auf
die Wande des Appartements beschrénken. Es handelt sich hier um eine Sonderform des
Wohnens. Die Sicherung dieser besonderen Wohnform erfolgt Gber die Festlegung in den Tei-
lungserklarungen, dass die Wohnungen ausschlie3lich zum Zwecke des betreuten Wohnens
genutzt werden durfen. Daruber hinaus umfasst das geplante Vorhaben gewohnliche Woh-
nungen ohne besondere Funktion oder entsprechendem Serviceangebot, die der Hauptnut-
zung Umfang und Anzahl untergeordnet sind.

Da das Nutzungsspektrum keinem der Baugebiete der Baunutzungsverordnung entspricht,
wird ein sonstiges Sondergebiet "Pflegewohnheim” gem. 8 11 BauNVO festgesetzt. Damit wird
den Voraussetzungen fir die Ansiedlung des geplanten Vorhabens Rechnung getragen.

Zur Konkretisierung der Planungsabsichten wurde ein stadtebauliches Konzept erarbeitet,
welches im Vorhaben- und ErschlieBungsplan nachvollzogen werden kann. Dieses ist Grund-
lage fur die vorliegende Bebauungsplanung.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die Hohe der Gebéaude, die Zahl der Vollgeschosse
und die GRZ flr die einzelnen Baugebiete bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemal3 8 17 Abs. 1 BauNVO auf 0,8 festgesetzt, um eine
maglichst wirtschaftlich nachhaltige Ausnutzung der Grundstiicksflache zu erméglichen.

Es ist nicht zu besorgen, dass Wohnbaugrundstiicke im Plangebiet oder an dieses angrenzend
durch nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassig werdende Planvorhaben in ei-
ner Weise verschattet, mit Lichtimmissionen befrachtet oder durch nicht hinnehmbare Veran-
derungen der Windverhaltnisse beeintrachtigt wirden, die sich planungsrechtlich als riick-
sichtslos darstellten und mit den Wertungen des Abstandrechts nicht vereinbar sind. Dies re-
sultiert insbesondere aus der letztlich gewahlten Bebauungsstruktur unter Einhaltung der er-
forderlichen Mindestabstande gemal Landesbauordnung, so dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
nicht beeintrachtigt werden und negative Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten sind.

Mit der durch den Bebauungsplan vorgesehenen Bebauung, ist damit eine optimale Ausnut-
zung des Grundstickes zur Schaffung von neuem Wohnraum fir die anviesierten Personen-
gruppten in einem stadtebaulich ansprechenden Umfeld gegeben. Damit wird die Realisierung
eines stadtebaulich nachhaltigen und wirtschaftlich tragfahigen Raumprogramms erméglicht.
Die Hohe und Dichte der Bebauung ist auch erforderlich, damit einer anspruchsvollen Bebau-
ung entsprochen werden kann und eine tragfahige sowie auch wirtschaftlich nachhaltige Um-
setzung des Geplanten erst ermdéglicht wird.
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Aufgrund der festgesetzten Grol3en zur Bestimmung des Nutzungsmal3es, den Abstanden zur
umgebenden Bebauung, der Bauweise sowie der Ausgestaltung und Umsetzung des Frei-
raumkonzeptes und den Festsetzungen zur Begriinung, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden werden. Letzteres wird auch dadurch gewéhrleistet, dass durch die
Verdichtung auf Flachenpotenzialen im Siedlungskérper, die Inanspruchnahme von Aul3enbe-
reichsflachen verringert werden kann.

Weiterhin werden Maximalhdhen sowie die Geschossigkeiten entsprechend dem stadtebauli-
chen Konzept festgelegt, so dass sich die Bebauung in die bereits vorhandenen Umgebungs-
strukturen einflgt und die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes gewahrleistet wird.

4.3 Bauweise

Entsprechend den Eintragungen im Plan wird im SO eine abweichende Bauweise gem.
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Im Sinne einer offenen Bauweise unterliegen die Baukorper
keiner Baulangenbegrenzung auf 50 m. Die festgesetzte Bauweise entspricht den Erfordernis-
sen des geplanten Vorhabens.

4.4 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Dadurch wird die Umsetzung des Pflegewohnheims erméglicht, aber die Lage raum-
lich eingegrenzt.

45 Nebenanlagen und Stellplatze

Die Festsetzungen zu Standorten von Nebenanlagen innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen und Stellplatzen regeln das stadtebauliche Erscheinungsbild des Standortes
und tragen zu einer sinnvollen Grundstiicksausnutzung bei.

4.6 Verkehrsflachen

Durch den festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereich im SO wird der Anschluss an die offentli-
chen Verkehrsflachen festgelegt.

4.7  Grunflachen und grunordnerische Festsetzungen

Die Grinfestsetzungen zielen auf eine mdglichst intensive Ein- und Durchgrinung des Gel-
tungsbereichs ab.

Durch Festsetzung von Privaten Grinflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB (pG) sowie dort
geltender Bindungen zum Erhalt nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB kénnen grol¥flachig Gehdlz-
flachen dauerhaft erhalten werden.

Weiterhin erfolgt durch Festsetzung nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB eine mdglichst intensive
Eingrinung der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen des Sondergebietes fiir die Bewoh-
ner und Besucher des Pflegewohnheims.
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48 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bei der auReren Gestaltung der Gebaude sind die drtlichen Bauvorschriften zu beachten, die
fur die positive Gestaltung des Vorhabens erforderlich sind. Mit diesen Festsetzungen wird der
grobe Rahmen abgesteckt, innerhalb dessen Bauherr und Architekt noch geniigend Spiel-
raum haben, um ihre individuellen Gestaltungsabsichten realisieren zu kénnen. Neben der
auReren Gestaltung der Gebaude betreffen die entsprechenden Festsetzungen insbesondere
die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke.

5 Auswirkungen der Planung

5.1 Ver- und Entsorgung

Die technischen Konzepte werden erarbeitet und mit den zustandigen Versorgern abgestimmt.
Es ist von einer ordnungsgemafen technischen Ausfihrung auszugehen.

5.2 Belange des Natur- und Artenschutzes?

Aus der Anpassung der Artenschutzbestimmungen des BNatSchG ergibt sich die Notwendig-
keit der Durchfuhrung einer Artenschutzprifung (ASP) unter anderem im Rahmen der Bauleit-
planung. Im Rahmen der Bauleitplanung ist die ASP notwendig, um zu prifen, ob fir ein fest-
gelegtes Artenspektrum streng geschutzter Arten Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
ausgelost werden. Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis.

Die Bestandsaufnahme der Biotopstrukturen erfolgte im Januar 2018 durch Begehung vor Ort.
Das Plangebiet stellt sich derzeit als bereits stark anthropogen tberformter Raum dar. Infolge
der Anlage des Sportplatzes sowie weiterer Sportfunktionsflaichen im Westen (Sprunggruben
mit Anlaufbahnen) ist der zentrale Bereich des Plangebietes eingeebnet und teilversiegelt als
Braschenplatz hergestellt. Der Sportplatz ist derzeit bereits stark verbracht und mit einer liicki-
gen Vegetationsschicht aus Wiesen und tberwiegend Ruderalarten bewachsen. Wenn auch
eine regelmafige Nutzung des Platzes durch Vereine offensichtlich nicht mehr stattfindet, ist
jedoch davon auszugehen, dass die Flache von Kindern und/oder Jugendlichen noch genutzt
wird, die beiden Sprunggruben vielleicht sogar auch durch nahe gelegene Schulen. Nach Os-
ten schliel3en sich die Flachen der Infrastruktur (Sportheim, Parkflachen) an. Die Randflachen
dagegen werden im Stiden und Westen von Béschungen Gehélzbestand gebildet und leiten

zum tieferen Niveau der ItzenplitzstraRe im Sidwesten bzw. zur Karlstral3e im Stdosten Uber.
Nordlich und stdlich befinden sich ebenfalls Geholzflachen, die als Eingrinung und Abschir-
mung zur angrenzenden Wohnbebauung der Friedrichstral3e fungieren.

Im Plangebiet sind durch Umsetzung des Vorhabens grof3flachig im zentralen Bereich des
Plangebietes anthropogen tberformte Biotoptypen betroffen. Im randlichen Boschungsbereich
ist der Geltungsbereich von meist noch jiingeren Laubgehdlzen mit Stammdurchmessern von
meist 20-30 cm umgeben, vereinzelt sind hier auch altere Gehdlze mit groRerem Stammdurch-
messer (ca. 40 cm) zu finden. Der Bestand wird von Laubbdumen dominiert. Neben weiteren

1 Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, Argus Concept, 09.02.2018.
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Laubgehdlzarten sind hier auch vereinzelt Nadelgeholze vorhanden. Nordlich des Sportplat-
zes befindet sich eine Reihe alter RoR-Kastanien sowie zu den angrenzenden Garten hin eine
Gehdlzbrache aus meist jingeren Pioniergehdlzen sowie Fichten-Pflanzungen.

Besondere Biotop- oder Habitatstrukturen wie sie beispielsweise in maturen oder wasserge-
bundenen Biotoptypen zu finden sind, befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes. So sind
hier keine pauschal Geschitzten Biotope nach 8 30 BNatSchG oder aber Flachen, die im
Rahmen des Arten- und Biotopschutzprogramm des Saarlandes (ABSP) und der Biotopkartie-
rung lll erfasst und bewertet wurden, vorhanden.2

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
bezlglich der gemaR der Liste des Landesamtes fir Umwelt- und Arbeitsschutz untersuchten,
gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten wurden im Rahmen einer Relevanzpriifung ermittelt
und dargestellt. Aufgrund der Biotopstruktur in dem vom Vorhaben betroffenen Raum sowie
der hohen Storeinfliisse im Plangebiet durch umliegende Nutzungsbereiche kénnen Verbots-
tatbestdnde nach 8§ 44 BNatSchG fur artenschutzrelevante Arten der Tiergruppen Sauger in-
klusive Fledermause, Kéafer, Libellen, Amphibien, Tag- und Nachtfalter sowie Végel unter Be-
riicksichtigung der im Bebauungsplan festgelegten Vermeidungs- und AusgleichmalRnahmen
ausgeschlossen werden.3 Eine ausfiihrliche Betrachtung der einzelnen Arten kann im Bericht
nachverfolgt werden.

Unter Voraussetzung der Umsetzung der folgenden artenschutzrechtlichen MalRnahmen ist
das geplante Vorhaben damit zulassig:

1. Rodungs- und Rickschnittarbeiten

Entsprechend § 39 Abs. 5 BNatSchG und aus artenschutzrechtlichen Grinden sind
erforderliche Rodungs- und Rickschnittarbeiten im Zeitraum zwischen dem 01. No-
vember und dem 28. Februar des Folgejahres durchzuftihren.

Ein im Zuge der Bauphase erforderlicher Gehdlzriickschnitt erfolgt zum Schutz des
Gesamtbestandes fachgerecht unter Beachtung der DIN 18920, ZTV Baumpflege so-
wie der RAS-LP 4.

2. Artenschutzmaflinahmen Fledermause und Vogel

Zur Vermeidung von Verbotstatbestéanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungs-
tatbestand) sind alle Baumfallungen im Vollwinter durchzufthren.

Potenzielle Quartierbaume werden vor der Fallung auf Hohlen, Spalten, Horste und
Quartiere untersucht. Geeignete Baumhdohlen sind vor der Baumféllung durch einen
faunistischen Gutachter mittels Endoskop auf Giberwinternde Fledermause zu kontrol-
lieren.

2 Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, Argus Concept, 09.02.2018,
S. 6ff.

3 Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, Argus Concept, 09.02.2018,
S. 16.
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Zur Kompensation des Verlustes potenzieller Quartierstrukturen sind hochwertige Fle-
dermauskasten der Firma Schwegler oder vergleichbare auszubringen:

= 1 Stk. Fledermaushohle 2F
= ] Stk. Fledermausflachkasten 1FF

= 1 Stk. Fledermaus-Gro3raum-Flachkasten 3FF oder 1 Stk. Fledermaus-Grol3-
raum- und Uberwinterungshohle 1FW

Weiterhin sind zum Schutz der Avifauna unabhangig von betroffenen Brutstatten zu-
satzliche Nisthilfen fir Gebaudebriter an den Aulenwénden der Gebaude anzubrin-
gen. Als geeignete Nisthilfen sind die folgenden Typen zu nennen:

= 00331/7 Rauchschwalbennest Nr. 10B
= 00330/0 Rauchschwalbennest Nr. 10
= Starenhohle 00125/2 Nisthohle 3SV ,oval*

Bei der Anbringung der Nisthilfen sowie bei Festlegung der genaue Anzahl und Lage
der Fledermauskéasten ist der fachliche Rat der Unteren Naturschutzbehorde einzuho-
len.4

Die Ausfuihrungen zu den artenschutzrechtlichen MaRnahmen werden als Hinweise in die
Textfestsetzung aufgenommen.

5.3 Belange des Bodenschutzes

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde ein geotechnischer Bericht® fur die Entwicklung auf-
gestellt. Hierbei erfolgte u.a. eine Bohrsondierung/ ein Aufschlussprogramm. Im Ergebnis halt
der Gutachter fest, dass keine Flachen nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu kennzeichnen sind.

Im Untersuchungsbereich wurden in den Aufschlissen Auffillungen und natirlich gewach-
sene Bdden aufgeschlossen. Fir eine Voruntersuchung der aufgefillten Massen wurden Pro-
ben zu einer Mischprobe homogenisiert und chemisch analysiert.

Fur den Parameter PAK stellte sich heraus, dass die erhéhten PAK-Werte der Mischprobe
durch Material aus dem Aufschluss BS 8 verursacht wurden. Alle anderen Einzelproben lagen
unterhalb des Z0-Grenzwertes von 3 mg/kg TS der LAGA M20. Demnach ist, aus chemischer
Sicht, voraussichtlich nur ortlich im Bereich der BS 8 Boden nicht zur Wiederverwendung im
Sinne der LAGA M20 (2004) geeignet. Dieser Boden wies im Vergleich zu den umliegenden
Aufschlissen Beimengungen von Asche und Bergematerial auf. Es wird darauf hingewiesen,
dass die Untersuchungen sich auf Mal3nahmen fir eine Flachgriindung beziehen. Sollte der
Boden tiefgriindig ausgetauscht werden, so sind weitere chemische Untersuchungen notig.6

4 Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, Argus Concept, 09.02.2018,
S. 15.

S Geotechnischer Bericht, Geotechnik Dr. Heer GmbH & Co. KG, 21.01.2016.
6 Geotechnischer Bericht, Geotechnik Dr. Heer GmbH & Co. KG, 21.01.2016, S. 21f.
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Die weiteren Hinweise des Gutachtens zur Bauausfihrung sind im Rahmen der Realisierung
zu berucksichtigen.

6 Planverwirklichung

6.1 Eigentumsverhéaltnisse/ Bodenordnung

Die Flache befindet sich im Eigentum des Vorhabentrdgers (GVG Heiligenwald GmbH & Co.
KG). Die Stra3enflachen sind im Besitz der Kommune und wurden 6ffentlich gewidmet. Die
privaten Grundstiicke werden im Zuge der Bebauung neu gebildet.

6.2 Stadtebaulicher Vertrag/ Durchfihrungsvertrag

Zur Gewabhrleistung der Realisierung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargelegten
stadtebaulichen Strukturen mit dem entsprechenden Nutzungsmix wird mit dem Vorhabentra-
ger (GVG Heiligenwald GmbH & Co. KG.) ein Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 BauGB mit
entsprechenden Regelungen zu den Nutzungen, der Durchfiihrung und der Kosteniibernahme
abgeschlossen.

6.3  Kosten der Planung

Die Neuordnung des Areals erfolgt auf Kosten des Vorhabentragers.
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v ANLAGEN

= Geotechnischer Bericht, Neubau Wohneinrichtung

in Heiligenwald, Geotechnik
Dr. Heer, 21.01.2016.

Artenschutzrechtliche Relevanzprifung, Argus Concept, 12.11.2018.
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