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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinde Tholey ist angesichts des de-
mografischen Wandels - inshesondere hin-
sichtlich der zunehmenden Uberalterung
der Bevolkerung - bestrebt, geeignete Fla-
chen und Angebote fir seniorengerechtes
Wohnen nutzbar zu machen.

In diesem Sinne soll, stidlich der Verlange-
rung der Dr.-Adenauer-StraBe, angrenzend
zur Freiwilligen Feuerwehr Tholey, fiir den
Neubau einer Seniorenresidenz das bisheri-
ge Baurecht angepasst werden. Gegen-
stand der PlanungsmaBnahme ist dabei vor
allem die raumliche Verlagerung vor Ort
vorhandener Nutzungen bzw. Angebote an
einen neuen, bislang unbebauten inner-
ortlichen Potenzialstandort. Die bestehende
Einrichtung in raumlicher Nahe zum Plan-
gebiet (JahnstraBe) entspricht nicht mehr
den modernen Standards, sodass durch den
Neubau insbesondere eine Modernisierung
und langfristige Sicherung der Angebote er-
folgen soll.

Die ErschlieBung der Seniorenresidenz soll
Uber die bereits bestehende, nordlich an-
grenzende, Verlangerung der Dr.-Adenauer-
StraBe erfolgen. Die fiir die Seniorenresi-
denz erforderlichen Stellplatze fiir Mitarbei-
ter, Bewohner und Besucher werden voll-
standig auf den Grundstiicken innerhalb
des Geltungsbereiches untergebracht.

Nach aktueller Rechtsgrundlage ist das
Planvorhaben nach dem Bebauungsplan
LSudlich der Trierer StraBe - SporstraBe”
(2002) sowie dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Wohnanlage Dr. Adenauer
StraBe” (7. Teildnderung des
Bebauungsplanes ,Stdlich der Trierer Stra-
Be - SporstraBe”) von 2017 zu beurteilen
und somit nicht realisierungsfahig.

Die Gemeinde Tholey hat deshalb nach § 1
Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m.
§ 13a BauGB die Einleitung des Verfahrens
zur 8. Teildnderung des Bebauungsplanes
,Stdlich der Trierer Stral3e - SporstraBe” be-
schlossen, um die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen zur Errichtung der Senioren-
residenz zu schaffen.

Die 8. Teildnderung des Bebauungsplanes
ersetzt innerhalb des Geltungsbereiches die
bestehenden Bebauungspldne von 2002
und 2017.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst eine Flache von ca. 0,6 ha.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Durchflihrung des Verfahrens ist die
Kernplan Gesellschaft fir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Be-
bauungsplane  der  Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innenent-
wicklung (Nachverdichtung, Entwicklung
von Grundstlicken im Innenbereich). Mit
dem Gesetz zur Erleichterung von Pla-
nungsvorhaben fir die Innenentwicklung
der Stadte vom 21. Dezember 2006, das mit
der Novellierung des Baugesetzbuches am
01. Januar 2007 in Kraft trat, fallt die seit
Juli 2004 vorgesehene formliche Umwelt-
priifung bei Bebauungsplanen der Grofen-
ordnung bis zu 20.000 m? weg. Dies trifft
fir den vorliegenden Bebauungsplan zu, da
das Plangebiet lediglich eine Flache von
ca. 0,6 ha in Anspruch nimmt.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft fur die vorliegende
Teildnderung des Bebauungsplanes zu.

Das beschleunigte Verfahren ist ausge-
schlossen, wenn durch den Bebauungsplan
die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.
Nach der Bestimmung der Nr. 13.18.2 der
Anlage 1 zum UVPG ist bei einem naturna-
hen Ausbau von Bdchen, Graben, Rickhal-
tebecken und Teichen, kleinrdumigen natur-
nahen Umgestaltungen, wie die Beseiti-
gung von Bach- und Grabenverrohrungen,
der Verlegung von StraBenseitengraben in
der bebauten Ortslage und ihre kleinraumi-
ge Verrohrung, der Umsetzung von Kies-
banken in Gewdssern, eine standort-
bezogene Vorpriifung des Einzelfalls durch-
zufiihren.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 BImSchG
zu beachten sind.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten
Voraussetzungen erfiillt, um den Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es
sind keine Grlinde gegeben, die gegen die
Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem.
§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2
und 3 BauGB von einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen
verfigbar sind, der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 10a Abs. 1 BauGB und von
der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrte-
rung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen wird.

GemaB § 13aAbs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich
der vorgenommenen Eingriffe ist damit
nicht notwendig.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan
der Gemeinde Tholey stellt fir das
Plangebiet Uberwiegend eine geplante ge-
mischte  Bauflaiche  bzw.  geplante
Wohnbaufldche sowie eine Flache fir die
Landwirtschaft dar. Rechtswirksame Teilan-
derungen des Flachennutzungsplanes in
diesem Bereich sind zu berticksichtigen.
Somit ist der Bebauungsplan nicht aus dem
Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt. Der Flachennutzungs-
plan bzw. die rechtswirksame Teilanderung
muss daher gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege der Berichtigung angepasst wer-
den.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich befindet sich in zentra-
ler Ortslage der Gemeinde Tholey, stidwest-
lich der Freiwilligen Feuerwehr sowie siid-
lich der Verldngerung der Dr.-Adenauer-
StraBe. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die angrenzende Be-
bauung in Verlangerung der Dr.-Ade-
nauer-StraBe (Hs.-Nr. 23) sowie Grin-
flachen,

e im Osten durch die Bebauung bzw.
Nutzflache der Freiwilligen Feuerwehr
sowie durch  die  angrenzende
Wohnbebauung der Dr.-Adenauer-Stra-
Be und den dazugehorigen privaten
Gartenflachen,

e im Slden durch Grin- und Freiflachen
mit vereinzelten Geholzen,

e im Westen durch die angrenzende Be-
bauung (Hs.-Nr. 23a) sowie durch Griin-
und Freiflichen mit vereinzelten Ge-

A

Orthofoto mit Plangebiet (weiBe Balkenlinie); ohne MaBstab; Quelle: Geobasisdaten, @ LVGL; Bearbeitung: Kernplan

\ Sportplatz ‘\ \
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Lage im Raum, ohne MaBstab; Quelle: ©ZORA, Z - 026/05 LVGL; Bearbeit

holzstrukturen und einen dort verlau-
fenden FuBweg.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
sind der Planzeichnung des Bebauungs-
planes zu entnehmen.

>
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ung: Kernplan
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Nutzung des Plangebietes,
Umgebungsnutzung und
Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet stellt aktuell eine weitlaufi-
ge, bisher unbebaute und mindergenutzte
Griin- und Freiflache dar.

Durch das Plangebiet verlduft von Nord-
westen nach Norden ein 6ffentlicher FuB-
weg. Die fuBlaufige Verbindung von der
Dr. Adenauer Str. hin ,Zum Klosterbriihl”
soll auch zukinftig erhalten werden

Die Umgebung wird (iberwiegend durch
Wohnnutzung gepragt. Daran angrenzend
sind in unmittelbarer Umgebung bereits al-
ternative Wohnformen, wie z. B. senioren-
gerechtes Wohnen und betreutes Wohnen
vorzufinden. Darlber hinaus grenzt im
Nordosten die Freiwillige Feuerwehr an das
Plangebiet an.

Aufgrund der Ausstattung des Plangebietes,
u. a. in Bezug auf die Anlage von Aufent-
haltsflachen im Griinen und der umgeben-
den Bebauung ist die Flache fur die vorge-
sehene Nutzung pradestiniert und fiihrt zu
einer nutzungsabgestimmten Erganzung in
zentraler Ortslage der Gemeinde Tholey.

Die Flache des Geltungsbereiches befindet
sich im Eigentum der Gemeinde bzw. des
Bautrdgers. Daher ist von einer ziigigen
Realisierung der Planung auszugehen.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet fallt von der Verldngerung
der Dr.-Adenauer-StraBBe im Nordwesten zu
den Freiflaichen nach Sidosten hin um
ca. 7,0 m sowie von Nordosten nach Sid-
westen um ca. 4,0 m ab.

Die Topografie hat wohl keine unmittelba-
ren Auswirkungen auf die Festsetzungen
des Bebauungsplanes. Es kann jedoch zu
Reliefveranderungen kommen, da Geldnde-
modellierungen zur zweckméaBigen Bebau-
ung gegebenenfalls erforderlich sein wer-
den.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Ver-
langerung der Dr.-Adenauer-StraBe, von
welcher die ErschlieBung der Senioren-
residenz erfolgen soll. Somit sind keine zu-
satzlichen ErschlieBungsanlagen erforder-
lich. Die bestehende Mischverkehrsflache
bleibt auch zukinftig erhalten und wird im
Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Blick auf die ErschlieBungsstraBe mit angrenzender Bebauung (Feuerwehr und Wohngebaude fiir betreutes
Wohnen)

Blick von der ErschlieBungsstraBe auf das Plangebiet (Blick von Nordwesten)
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Im weiteren Verlauf miindet die Dr.-Ade-
nauer-StraBe in die SporstraBe und weiter-
gehend in die Trierer StraBe (B 269), wo-
durch das Plangebiet an das Uberértliche
Verkehrsnetz angebunden ist.

Die ndchstgelegene Bushaltestelle (,R6-
merallee Tholey”) liegt ca. 200 m nérdlich
entfernt an der Sporstrae (u. a. frequen-
tiert durch Buslinie 611).

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist auf-
grund der angrenzend bestehenden Bebau-
ung bereits grundsatzlich vorhanden.

Fir die Entsorgung des Niederschlags-
wassers gilt gem. § 49 a SWG:
.Niederschlagswasser von Grundstiicken,
die nach dem 01. Januar 1999 erstmals be-
baut, befestigt oder an die offentliche
Kanalisation angeschlossen werden, soll
(...) vor Ort genutzt, versickert, verrieselt
oder in ein oberirdisches Gewasser eingelei-
tet wer- den (...)."

GemaB Geoportal des Saarlandes ist das
Plangebiet flir die Versickerung von
Niederschlagswasser  bedingt  geeignet
(Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland; Stand
der Abfrage: 27.02.2024).

Die konkretisierten Planungen / Detail-
planungen miissen vor der Bauausfihrung
mit den Ver- und Entsorgern abgestimmt
werden.

Bertiicksichtigung von
Standortalternativen

Das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7
BauGB und das Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gem. § 1a
Abs. 2 BauGB verlangen eine Priifung des
Baulandbedarfs, die kritische Wiirdigung
sich aufdrangender Standortalternativen
sowie in Grundzligen alternative Formen
der Bodennutzung und ErschlieBung. Da-
durch wird sichergestellt, dass der geplante
Standort private und 6ffentliche Belange so
gering wie méglich beeintrachtigt (Vertrag-
lichkeit) und die Planungsziele am besten
erreicht.

Bei der vorliegenden Planung handelt es
sich um die Nachverdichtung einer Fléche
im infrastrukturell erschlossenen Innenbe-
reich. Andere Standorte fiir eine zweckma-
Bige Bebauung mit seniorengerechten An-
geboten oder Nutzungsalternativen fiir die

Versickerungsfahigkeit des Bodens (griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot = ungeeignet; blau =
Plangebiet); Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage: 27.02.2024

Flachen drangen sich aufgrund des Vor-
rangs der Innenentwicklung nach § 1 Abs. 5
Satz 3 BauGB und der bestehenden
Umgebungsnutzung nicht auf.

Es handelt sich bei der geplanten Bebauung
um die maBvolle Nachverdichtung von be-
reits erschlossenen und Uberplanten (rechts-
kréftiger Bebauungsplan von 2002 setzt
u. a. Baufenster fest) Grundstiicken, was die
bestehende Infrastruktur effizienter auslas-
tet und perspektivisch die Inanspruchnah-
me von Flachen im AuBenbereich verhindert
(sparsamer Umgang mit Grund und Boden
gem. § 1a Abs. 2 BauGB).

8. Teilanderung ,, Stdlich der Trierer StraBe - SporstraBe”, Gemeinde Tholey 7

www.kernplan.de



364.5=:3.40 361.6=-6.30

. L IR AP SISV SIS 5
5 4
B31
14" 309
8
1%
01638 | PYEU Bizng S
D:368.14 RFPA L
366,19 SHES
= USG5
SB
37015 4 DN1g0p
304 302 =
7 £l

T 39224130 .

e
>
=

R i R

010

06 Athi=550
Ty

Machbarkeitsstudie, Neubau Seniorenheim Tholey GFAmbH; Quelle: Monzel Architekten GmbH, GFAmbH, Stand: April 2025

Machbarkeitsstudie,
Stadtebauliche Konzeption

Die GFA mbH plant die Schaffung bzw. An-
derung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Realisierung einer Seniorenresi-
denz in der Gemeinde Tholey. Gegenstand
der Planung ist dabei vor allem die raumli-
che Verlagerung von vor Ort bereits vorhan-
denen Angeboten an einen neuen Standort,
der sich in direkter Nachbarschaft zu ver-
gleichbaren Nutzungen befindet.

Der geplante Gebaudekomplex verfiigt ge-
maB einer ersten Machbarkeitsstudie Uber
zwei bis vier oberirdische Vollgeschosse (E1
bis E4). Ein weiteres Geschoss (E-1) liegt
weitestgehend unterhalb der Gelandeober-
flache und wird aufgrund des natirlichen
Geldndeverlaufs nur teilweise oberirdisch

ersichtlich sein. Die umliegende Bebauung
sowie die Ortlichen Gegebenheiten (FuB-
weg, Staukanal) werden in diesem Zusam-
menhang beriicksichtigt (u. a. differenzierte
Geschossigkeit, ausreichend dimensionierte
Durchfahrt sichert Zuganglichkeit des Ka-
nals).

Die ErschlieBung der geplanten Senioren-
residenz erfolgt Uber die Verldngerung der
Dr.-Adenauer-StraBe und ist somit bereits
gesichert. Die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs (Mitarbeiter, Bewohner, Besucher)
kann vollstdndig innerhalb des Plangebietes
organisiert werden. Weitere ErschlieBungs-
anlagen sind daher, mit Ausnahme der Ver-
lagerung des FuBweges an den westlichen
Rand des Geltungsbereiches, zur Realisie-
rung des Vorhabens nicht mehr erforderlich.
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Ansichten, Machbarkeitsstudie, Neubau Seniorenheim Tholey GFAmbH; Quelle: Monzel Architekten GmbH, GFAmbH, Stand: April 2025
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche

Belange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

Grundzentrum Tholey, landlicher Raum

Vorranggebiete

e nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

e (Z17,21) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale; bedarfsgerech-
te, stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbestandes statt Ausdehnung in
den AuBenbereich; Siedlungsentwicklungen sollen sich ihrer stadtebaulichen Struktur
und Dimensionierung nach in das Orts- und Landschaftshild einpassen: erfillt

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

e Entsprechen dem Planvorhaben; keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Landschaftsprogramm

e Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

e nicht betroffen

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Regionalpark, Wasser-
schutz-, Uberschwemmungsgebiete, Ge-
schitzte Landschaftsbestandteile, Natur-
parks, Nationalparks, Biospharenreservate

e nicht betroffen

Naturdenkmaler, in der Denkmalliste nach
§ 6 SDSchG verzeichnete Denkmaler oder
in amtlichen Karten verzeichnete Gebiete

e nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

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

e keine Fundorte gem. ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2017 Saarland) innerhalb
des Geltungsbereiches, innerhalb eines 1 km-Radius ein Nachweis der Zwergfleder-
maus im Siedlungsbereich von Tholey (Harbusch, 2005), des haufigen kleinen Pappel-
Glasfliglers (Pranthrene tabaniformis) am Schaumberg und des Laubmooses Ortho-
trichum pallens (S. CASPARI 2005) im Quellbereich des Merschbaches

e keine Arten oder Flachen des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) betroffen

e keine n. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope und keine Lebensraumtypen
n.Anh. 1, FFH-Richtlinie betroffen; ndchstgelegene Flachen erst im Offenland stidlich
von Tholey

Allgemeiner Artenschutz

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

Im Rahmen der Planung sind Gehélzstrukturen betroffen. Zum Schutz wild lebender Tie-
re und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungszeit vom 01. Oktober bis 28. Februar einzu-
halten.
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Kriterium

Beschreibung

Besonderer Artenschutz

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natirlicher Lebens-
raume nach § 19 iV.m. dem USchadG,
Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten
Arten zdhlen alle gemeinschaftsrechtlich
geschiitzten Tier- und Pflanzenarten, d.h.
alle streng geschitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

¢ Die ca. 0,6 ha Planungsflache ist Teil des 2002 aufgestellten und rechtswirksamen
Bebauungsplanes ,Stdlich der Trierer StraBe - Sporstrae”, der den Planbereich als
Flache fiir den Gemeinbedarf mit einem groBen Baufenster sowie einem FuBweg,
einem Wendehammer und randlichen Anpflanzungsflachen festsetzt

e Bis auf den FuBweg und den als Schotterflache angelegten und gegenwartig als Stell-
platz genutzten Wendehammer hat eine entsprechende Umsetzung bzw. Bebauung
bisher nicht stattgefunden; aufgrund neuer Gegebenheiten bzw. einer geplanten An-
siedlung soll der Bebauungsplan geandert werden

Blick von Nordwesten auf den bereits gem. dem rechtskraftigen B-Plan realisierten FuBweg (o..), im Bildhinter-
grund neues Gebdude fiir seniorengerechtes Wohnen; Blick von Westen auf die Planungsfléche (o.r.), Blick von
der Verlangerung der Dr. Adenauer-Str. auf die neu angelegte Griinflache mit Baumpflanzungen (u.l.); Blick von
Osten auf die mit Gllle aufgediingte Fettwiese im Stidwestteil (u.r.)

e Neben dem die Flache zentral durchquerenden FuBweg umfasst der Geltungsbe-
reich eine neu angelegte Griinflache neben dem 2018 errichteten Gebéude fiir
seniorengerechte Wohnen mit Baumpflanzungen entlang der Zuwegung

e Der Bereich stidostlich des FuBweges ist Teil einer intensiv genutzten und offenbar
mit Flissigdiinger gediingten Fettwiese, die im Randbereich des FuBweges durch die
jungste Bautatigkeit zudem noch stark Gberpragt wurde

e Damit sind innerhalb des Geltungsbereich keine wertgebenden Biotope oder
Strukturen betroffen

Bestehende Vorbelastungen:

e Zentrumsnahe Lage neben dem Feuerwehrgerdtehaus und Wohnbebauung (senio-
rengerechtes Wohnen)

e Relativ stark frequentierter FuBweg

Bedeutung als Lebensraum flr abwagungs- oder planungsrelevante Tier- und Pflanzen-

arten und artenschutzrechtliche Beurteilung:

e \Weder ABSP-Artenpool noch ABDS fiihren im naheren Umfeld planungsrelevante
Tier- und Pflanzenarten auf

8. Teilanderung ,, Stdlich der Trierer StraBe - SporstraBe”, Gemeinde Tholey 10
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Kriterium

Beschreibung

e Die Flache ist bis auf die neugepflanzten Solitdre entlang der Verkehrsflache gehélz-
frei

e Auf der Flache kénnen Vogelbruten generell ausgeschlossen werden, wegen der
unmittelbar benachbarten Wohnbebauung, der Stérungen durch Anlieger und die
hochfrequente Mahd bzw. die Intensivbewirtschaftung inkl. Diingung gilt dies auch
fur Bodenbriter

® In Bezug auf Flederméause ist lediglich eine Jagdraumnutzung maglich, sie wird sich
im Wesentlichen jedoch auf vorhandenen Leitstrukturen auBerhalb der Flache (ent-
lang der Wohnbebauung) fokussieren; die ansonsten strukturfreie Flache ist als
Jagdraum von untergeordneter Bedeutung

e Quartiere kénnen ausgeschlossen werden

e \Weitere planungsrelevante Arten sind aufgrund fehlender essenzieller Habitatstruk-
turen (Laichmdglichkeiten fir Amphibien, ,Reptilienhabitate”) und offensichtlich

fehlender Habitatstrukturen und/oder spezifischer Nahrungs- bzw. Wirtspflanzen fir
planungsrelevante Schmetterlinge auszuschlieBen

Umwelthaftung

Auswirkungen im Sinne des
Umweltschadensgesetzes

e |ebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

e Da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essenzielle Bedeutung als
Lebensraum i. S. d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zugewiesen werden kann, entspre-
chende Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenziell vorkommenden
Arten(gruppen) eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht prognostiziert
werden kann, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i. V. mit dem Umweltschadensgesetz
nicht zu erwarten

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Tholey stellt flir das Plangebiet
eine geplante gemischte Bauflache bzw. geplante Wohnbauflache sowie eine landwirt-
schaftliche Flache dar. Rechtswirksame Teildnderungen des Flachennutzungsplanes sind
zu berlicksichtigen. Somit ist der Bebauungsplan nicht aus dem FNP gem. § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt. Der Flachennutzungsplan bzw. die rechtswirksame Teildnderung muss
daher gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.

%G ’:._ [§ ]
% %

Quelle: Flachennutzungsplan Gemeinde Tholey
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Kriterium

Beschreibung

Bestehender Bebauungsplan

Fiir den Geltungsbereich besteht mit dem Bebauungsplan ,Stidlich der Trierer StraBe -
SporstraBe” aus dem Jahr 2002 sowie dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Wohn-
anlage Dr. Adenauer StraBe” (7. Teildinderung des Bebauungsplanes ,Stdlich der Trierer
StraBe - Sporstrae”) aus dem Jahr 2017 aktuell bereits Planungsrecht.

Der Bebauungsplan von 2002 stellt fiir den Geltungsbereich ein allgemeines Wohngebiet
mit der Zweckbestimmung ,Soziale Gebdude"” sowie ein Baufenster dar. Auf dieser
Grundlage kann das geplante Vorhaben nicht realisiert werden. Der Bebauungsplan er-
setzt innerhalb des Geltungsbereiches den Bebauungsplan ,Stdlich der Trierer StraBe -
SporstraBe” aus dem Jahr 2002.

Relevante Festsetzungen, die aus dem bestehenden Bebauungsplan Gbernommen wer-
den kénnen:

e GRZ0,6
e Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit

Quelle: Gemeinde Tholey

Der Bebauungsplan von 2007 stellt fiir den Geltungsbereich eine Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung (Mischverkehrsflache) dar. Diese Festsetzung wird in die 8.
Teildnderung {bernommen. Gleichwohl ersetzt der Bebauungsplan innerhalb seines
Geltungsbereiches, im Sinne einer einheitlichen Plangrundlage, die 7. Teildnderung.

96/17

Quelle: Gemeinde Tholey; Rot: Geltungsbereich 8. Teildnderung
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Gem. §9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m.§ 1-14
BauNVvO

Sonstiges Sondergebiet,
Zweckbestimmung ,,Senioren-
residenz”

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

Der Bebauungsplan soll den Bau einer Se-
niorenresidenz in der Gemeinde Tholey er-
méglichen. Als Art der baulichen Nutzung
wird aus diesem Grund ein Sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Se-
niorenresidenz” festgesetzt. Damit wird
dem bestehenden Bedarf in der Gemeinde
Tholey nach einer solchen Einrichtung Rech-
nung getragen.

GemadB § 11 Abs. 1 BauNVO sind als sonsti-
ge Sondergebiete solche Gebiete festzuset-
zen, die sich von den Baugebieten nach den
§§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterschei-
den. Ein in diesem Sinne wesentlicher
Unterschied liegt dann vor, wenn ein Fest-
setzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem
derin § 2 bis 10 BauNVO geregelten Grund-
typen zuordnen und sich deshalb sachge-
recht nicht mit einer auf sie gest(itzten Fest-
setzung erreichen lasst.

Die besondere Funktion und Bedeutung
einer Seniorenresidenz mit Tagespflege
rechtfertigt die Festsetzung als Sonderge-
biet und gewahrleistet, dass es hier nicht zu
anderen Nutzungen kommt.

Durch die exakte Festsetzung der Zahl der
maximal zuldssigen Betten (maximal 84)
wird eine vertrdgliche Nutzung des Grund-
stlicks gewahrleistet.

Weitere Nutzungen sind an diesem Stand-
ort nicht vorgesehen, weshalb auch die
Festsetzung einer Wohnbauflache nach
BauNVO ausscheidet.

Zulassig sind alle fur die Seniorenresidenz
erforderlichen Nutzungen und funktional
damit im Zusammenhang stehenden Ein-
richtungen. Einer ungeordneten stadtebau-
lichen Entwicklung wird damit entgegenge-
wirkt.

MaB der baulichen Nutzung

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

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird
iber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der maximalen Gebéudeober-
kante (GOK ) exakt geregelt und so auf
eine absolute Maximale begrenzt. Die fest-
gesetzte Hohe ist aus dem stadtebaulichen
Konzept abgeleitet.

Mit der Definition der Hohe der baulichen
Anlagen wird insgesamt das Ziel verfolgt,
die Errichtung Gberdimensionierter Baukor-
per im Vergleich zur umgebenden Bebau-
ung weitgehend zu verhindern und eine an-
gemessene Integration ohne erhebliche Be-
eintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bildes zu erreichen.

Vor diesem Hintergrund wurde insbesonde-
re fiir den westlichen Geltungsbereich (Bau-
feld D; Flurstiicke 358/1,679/359, 680/361)
eine differenzierte Hohenfestsetzung ge-
wahlt, die die maximale Gebdudeoberkante
auf 374,5 m . NN beschrankt (restliches
Plangebiet maximal 378,0 m {i. NN bis ma-
ximal 382,0 m . NN).

Ferner kann durch die Begrenzung der Hohe
baulicher Anlagen vermieden werden, dass
durch Nicht-Vollgeschosse (z. B. durch Staf-
felgeschosse) eine unverhaltnismaBige Aus-
nutzung der Bebaubarkeit erfolgt.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gemaB § 18 BauNVO eindeu-
tige Bezugshéhen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. Die Bezugshohe ist der Festsetzung
zu entnehmen.

Die Festsetzung, dass die zuldssige Gebau-
deoberkante durch untergeordnete Bauteile
(technische Aufbauten, etc.) bis zu einer
Héhe von max. 2,0 m dberschritten werden
darf, dient der Gewahrleistung des ord-
nungsgemaBen Betriebes der baulichen An-
lage. Durch Photovoltaikmodule / Solarmo-
dule inkl. der zum Betrieb erforderlichen An-
lagen und Bauteile sind weitere Uberschrei-
tungen zulassig.

und

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gemaB § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die gewadhlte Grundflachenzahl orientiert
sich eng an der anzunehmenden Konzep-
tion (Platze, Raumbedarf. etc.) Demnach ist
eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,6 liegt
unterhalb der Orientierungswerte gemal
§ 17 BauNVO fir Sondergebiete.

Die Grundflachenzahl darf geméB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
lichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von
0,8 Uberschritten werden.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebenanlagen wie Stellpldtze zu
einem hoheren MaB der baulichen Nutzung
fiihren werden. Unvertretbaren Versiegelun-
gen durch Hauptgebdude werden damit
verhindert, die anteilsmaBige Flachenbe-
grenzung wird, ebenso wie ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden gewahrt.

Zahl der Vollgeschosse

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

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse lei-
tet sich aus dem stadtebaulichen Konzept
ab. Um den individuellen Anforderungen
des Gebaudekomplexes im Kontext der ért-
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Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Bearbeitung: Kernplan
lichen Standortfaktoren (u. a. Leitungsver- Innerhalb der Baufelder A und D sind je- Bauweise

lauf, Topografie) gerecht zu werden, bedarf
es hierbei der Unterscheidung der Vollge-
schosse gemaR der einzelnen Gebaudebau-
steine. Hierbei ist weiterhin zu beriicksichti-
gen, dass einzelne Geschosse wegen des
Gelandeverlaufs teilweise sowohl ober- als
auch unterhalb der Geldndeoberflache lie-
gen. Um Einschrdnkungen aufgrund der An-
rechenbarkeit einzelner Geschosse (i. V. m.
§ 2 Abs. 5 -7 LBO) zu vermeiden, wurde die
Geschosszahl im Einzelfall entsprechend
hoher festgesetzt.

Zusammen mit der Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen kann dennoch vermieden
werden, dass es durch eine Ausnutzung der
Geschossigkeit (Staffelgeschoss, Keller) zu
einer unerwiinschten Hoéhenentwicklung
kommt. Auch der Bestand sowie die umge-
bende Bebauung weist eine bis zu dreige-
schossige Bebauung auf, sodass damit einer
wesentlichen Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftshildes entgegengewirkt
wird.

weils drei Vollgeschosse zuldssig. Im Bau-
feld C sind vier Vollgeschosse zulassig.

Innerhalb des Baufeldes B sind ebenfalls
drei Vollgeschosse zuldssig. Durch die vor-
gesehene Zuwegung in Form einer Gebau-
dedurchfahrt bzw. die Freihaltung des be-
stehenden Leitungsbereiches, ist eine Be-
bauung in diesem Bereich bis einschlieBlich
der Oberkante des 1. Obergeschosses (Erd-
geschoss sowie Zone des 1. Obergeschoss)
mit baulichen und sonstigen Anlagen sowie
eine Bepflanzung unzuldssig.

In Kombination mit der Festsetzung der Ho-
he der baulichen Anlage als maximale Ge-
bdudeoberkante kénnen Auswiichse der
Gebdudehgéhen vermieden und eine ein-
heitliche Hohenentwicklung sowie ein har-
monisches Einfligen der Bebauung in das
Ortshild sichergestellt werden.

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

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

GemaB dem stddtebaulichen Konzept ist im
Plangebiet eine abweichende Bauweise er-
forderlich, da Gebdudeldngen von mehr als
50 m wahrscheinlich sind und fir eine mdg-
lichst effiziente und funktionale Bebauung
des Grundstlickes in Teilbereichen auch eine
Grenzbebauung erforderlich sein kann.

8. Teilanderung ,,Stdlich der Trierer StraBe - SporstraBe”

, Gemeinde Tholey 14

www.kernplan.de



Uberbaubare und
nicht tiberbaubare
Grundstiicksflachen

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

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gemal3 § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Gberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebéu-
de nicht tberschritten werden darf.

Die Baugrenzen orientieren sich unter Be-
achtung geringflgiger Spielrdume an der
anzunehmenden Konzeption des geplanten
Baukdrpers.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der dberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebietes selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen (z.B. Fahrradabstellan-
lagen, Sitzgruppen, Millsammelplatze). Die
zur Versorgung und Entsorgung des Bauge-
bietes dienenden Anlagen sind gem. § 14
Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssig.

Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den konnen.

Damit ist eine zweckmaBige Bebauung des
Grundstiicks mit den erforderlichen Neben-
anlagen und Einrichtungen sichergestellt,
ohne gesondert Baufenster ausweisen zu
mussen.

Flachen fiir Stellplatze
GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung einer Flache fiir Stellplatze
dient der Ordnung des ruhenden Verkehrs
innerhalb des Plangebietes. Die dariiber hi-
nausgehende Zuldssigkeit von Stellplatzen
innerhalb der (berbaubaren Grundstiicks-
flachen dient der Flexibilitdit bei der
Bebaubarkeit und Nutzung des Gebietes.
Ahnlich verhalt es sich mit der Zulassigkeit
von Fahrradstellpldtzen, die im gesamten
Sondergebiet zuldssig sind.

Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung; Hier:
Mischverkehrsflache

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zur Sicherung der Verkehrsanbindung des
Sondergebietes  wird die  bestehende
ErschlieBungsstrale im Bebauungsplan als
Verkehrsfliche  mit  der  besonderen
Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache”
festgesetzt.

Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung; Hier:
FuBweg

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Um auch zukiinftig die (bestehende) fuB-
ldufige Verbindung zwischen der Dr. Ade-
nauer StraBe und der StraBe ,Zum Kloster-
brihl” zu sichern, wird innerhalb des
Plangebietes eine Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung , FuBweg”
festgesetzt (Regelbreite 3,0 m).

Versorgungsflachen [ -anlagen

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

Mit der Festsetzung soll sichergestellt wer-
den, dass das Plangebiet zuklnftig mit
Elektrizitat versorgt werden kann ohne ge-
sonderte Flachen hierfiir festzusetzen. Dar-
Uber hinaus erméglicht die Festsetzung die
Unterbringung weiterer Anlagen und Ein-
richtungen (z.B. Ladestationen fir Elektro-
mobilitat), die flir den ordnungsgemaBen
und nachhaltigen Betriebsablauf erforder-
lich sind.

Unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsleitungen; hier: Misch-
wasserkanal

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Durch das Plangebiet verlaufen unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsleitungen (Misch-
wasserkanal). Da hiervon Flachen des
Plangebietes in Anspruch genommen wer-
den, werden die Verldufe der Leitungen in
den Bebauungsplan Gibernommen. Vor der
Bebauung dieser Flachen miissen die erfor-
derlichen  Einweisungen und Auflagen
rechtzeitig mit der WYW St. Wendel als
Leitungstrager abgestimmt werden.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Im Plangebiet sind Pkw-Stellplatze auf den
privaten Grundstiicken sowie deren Zufahr-
ten ebenso wie sonstige Wege und Zugan-
ge auf den Grundstiicken flachensparend
und wasserdurchldssig zu gestalten, was
die Versickerung des Niederschlagswassers
begiinstigt.

Versiegelungen auf den Grundstlicken sind
auf das unbedingt notwendige MaB3 zu be-
schranken, Ubrige Flachen sind vegetativ
und wasserdurchldssig zu gestalten, um
weiterhin das Versickern von Niederschla-
gen zu gewahrleisten, hitzespeichernde Ver-
siegelungen zu reduzieren und den Natur-
haushalt zu stdrken. Wasserdurchlassige
Oberflachen dienen dem Abflachen von Ab-
wasserabflussspitzen bei Starkregenereig-
nissen, der Entlastung der Abwasserinfra-
struktur und dem Anstreben eines natiirli-
chen Wasserhaushaltes. Die Speicherung
der Sonneneinstrahlung durch grofBflachig
versiegelte Flachen (z.B. sogenannte ,, Stein-
garten”) wahrend heiBer Sommermonate
beeintrachtigt das Lokalklima und soll
durch entsprechende Begriinung vermieden
werden. Begriinte Freiflachen wirken sich
zudem positiv auf die Artenvielfalt und den
Erhalt der natirlichen Bodenfunktionen
aus. Eine Vollversiegelung ist daher unzu-
|3ssig.

Zudem werden zum Schutz potenziell vor-
kommender planungsrelevanter Arten (u. a.
Végel,  Fledermduse) innerhalb  des
Plangebietes vorsorglich ~ entsprechende
artenschutzrechtlich begriindete MaBnah-
men festgesetzt.

Die einzelnen MaBnahmen sind den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Zu entnehmen.

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

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Belastung von Teilen des Plangebietes
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu-
gunsten des Leitungstragers (WVW St. Wen-
del) stellt die Zuganglichkeit der durch das
Plangebiet verlaufenden Leitung langfristig
sicher.
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Die teilweise Belastung der Flurstlicke
331/12 und 364/3 mit einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit ge-
wahrleistet die Erreichbarkeit der jeweiligen
Grundstlicke sowie weiterer, dahinter-
liegender Grundsticke.

Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Aufgrund der Lage des Plangebietes an-
grenzend an weitldufige Grinflachen und
der direkten Nachbarschaft zu der bereits
bestehenden Wohnbebauung und weiteren
Seniorenwohnanlagen ist die hochwertige
und qualitatsvolle Ausgestaltung der Frei-
raume von besonderer Bedeutung.

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird die Entwicklung ékologisch
hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert fir
das Orts- und Landschaftsbild erzielt. Auf
weitergehende Festsetzungen wird verzich-
tet, da so noch Flexibilitat bei der gartneri-
schen Anlage verbleibt.

Die einzelnen MaBnahmen sind den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Zu entnehmen.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(gemaB § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
LWG und LBauO)

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

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes.

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

Fiir Bebauungsplane konnen gemaB § 9
Abs. 4 BauGB i.V. mit § 85 der saarlandi-
schen Landesbauordnung (LBO) gestalteri-
sche Festsetzungen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Die getroffenen Festsetzungen wurden zur
Gewahrleistung einer einheitlichen und ty-
pischen Gestaltung des Ortshildes definiert
und vermeiden gestalterische Negativwir-
kungen auf das Landschaftshild.

e Der Stellplatzschlissel dient der Ord-
nung des ruhenden Verkehrs durch ein
ausreichendes oberirdisches Stellplatz-
angebot innerhalb des Plangebietes.
Die fiir die geplante Nutzung erforderli-
chen Stellplatze werden ausschlieBlich
im Plangebiet bereitgestellt. Zudem
werden Beeintrachtigungen der bereits
bestehenden Bebauung in der Nachbar-
schaft des Plangebietes vermieden
(Parksuchverkehr etc.).

Die Zuléssigkeit zur Installation von An-
lagen zur Nutzung solarer Energie auf
den Dachflachen sowie zur Begriinung
von Dach- und Fassadenflachen ermdg-
licht die nachhaltige Umsetzung der
Planung bzw. Entwicklung des Gebie-
tes.

Die getroffenen Einschrankungen zu
Dachform, Dacheindeckung und Fassa-
dengestaltung sollen Auswiichse (z.B.
glanzende/ reflektierende Materialien)
verhindern.

Um, in Anlehnung an das stadtebauli-
che Konzept, die Voraussetzungen fiir
eine zweckméaBige Bebauung und Nut-
zung des Plangebietes zu schaffen, sind
sowohl Bdschungen, Stlitzmauern als
auch Abgrabungen und Aufschiittungen
bis zu einer Hohe von 4,0 m zuldssig.

e Die Festsetzung zur Zuldssigkeit von
Einfriedungen bis zu einer Héhe von
2,00 m dient insbesondere dem Schutz
der Bewohner.

e Durch die Einhausung bzw. das sichtge-
schiitzte Aufstellen von Abfallbehaltern
sollen nachteilige Auswirkungen auf
das Ortsbild und die Umgebungsnutzung
vermieden werden.

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

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstrdgerin bei der
Aufstellung eines Bebauungsplans die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abwagen.
Die Abwdgung ist die eigentliche Planungs-
entscheidung. Hier setzt die Kommune ihr
stadtebauliches Konzept um und entschei-
det sich fir die Beriicksichtigung bestimm-
ter Interessen und die Zurlickstellung der
dieser L6sung 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
vorhabenbezogenen Bebauungsplan einge-
stellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

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 Lebensbedingungen vor-
findet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Plangebiet auf die

Umgebung und von der Umgebung auf das
Plangebiet vermieden werden. Dies kann
erreicht werden, indem unvereinbare Nut-
zungen voneinander getrennt werden.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich das Sondergebiet hinsichtlich Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowie der iberbaubaren Grundsticksflache
weitgehend in die Umgebung einfligt. Bei
der vorgesehenen Seniorenresidenz handelt
es sich um eine besondere Nutzung, die
einen geringen Storgrad aufweist. Hier-
durch wird Konfliktfreiheit gewahrleistet.
Zusatzlich schlieBen die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen innerhalb des
Plangebietes jede Form der Nutzung aus,
die innergebietlich oder im direkten Umfeld
zu Stérungen und damit zu Beeintrdchti-
gungen flhren konnen.

Ein wichtiges Kriterium gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ist die Berticksichti-
gung ausreichender Abstande gem. Landes-
bauordnung. Die erforderlichen Abstands-
flachen werden grundsatzlich eingehalten,
so dass ausreichend Belichtung und BelUf-
tung gewadhrleistet werden kann. Die weite-
ren Nachweise erfolgen im Zuge der nach-
gelagerten Baugenehmigung.

Durch die vorgesehene Planung kommt es
insgesamt zu keinen nachteiligen Auswir-
kungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben der Kommune gehdrt die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnbaugrundstiicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt. Mit dem demografi-
schen Wandel wird zudem auch die Nach-
frage nach Einrichtungen fir Senioren wei-
ter steigen.

Das Angebot sollte daher vielfaltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-
dirfnissen der Bevolkerung Rechnung tra-
gen. Der vorliegende Bebauungsplan
kommt dieser Forderung nach.

Mit der vorliegenden Planung werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen  fiir
die Errichtung einer Seniorenresidenz in der
Gemeinde Tholey geschaffen. Hierdurch
wird der bestehenden Nachfrage nach al-
tersgerechten, barrierefreien Wohnformen
in integrierter Lage Rechnung getragen.

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

Bei der Flache handelt es sich um eine
Griinflache inmitten von Tholey. Mit der ge-
planten Bebauung wird der Siedlungskérper
sinnvoll nachverdichtet. Ein dartber hinaus-
gehender Eingriff in die freie Landschaft fin-
det nicht statt.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der Gebdude eine
maBvolle Entwicklung gewahrleistet und
der Bebauungsplan entsprechende Ober-
grenzen definiert (insh. maximale Gebaude-
oberkante).

Von der Anordnung und Gestaltung des ge-
planten Baukérpers gehen keine erheblich
dominierende Wirkung auf die angrenzende
Bebauung der Verlangerung der Dr.-Ade-
nauer-StraBe aus, da sich das Vorhaben an
den bereits bestehenden Baukérpern in der
naheren Umgebung orientiert. Die Festset-
zung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
garantiert darlber hinaus ausreichend
Freiflachen auf den Grundstuicken.

Zudem tragen auch die Begrlinungen im
Plangebiet (u. a. Begrlinung der nicht tber-
baubaren Grundstiicksflache) dazu beij, dass
keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftshild entstehen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei der Planung handelt es sich um die
Nachverdichtung einer innerértlichen Frei-
flache. Aufgrund der Lage (unmittelbar an
Verkehrsflachen und umliegende Wohnbe-
bauung), ist das Plangebiet entsprechend
vorbelastet. Zudem besteht bereits heute
die planungsrechtliche Maglichkeit der Be-
bauung der Flache (Bebauungsplan ,Std-
lich der Trierer StraBe - SporstraBe” von
2002).
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Darlber hinaus weist der Geltungsbereich
keine besondere Bedeutung als Lebens-
raum fir Tiere und Pflanzen auf. Brutstatten
von Geholzbritern kénnen beispielsweise
ausgeschlossen werden. Weiterhin sind kei-
ne Hinweise auf Konflikte mit abwégungs-
oder artenschutzrechtlich relevanten Tierar-
ten erkennbar.

Infolgedessen werden umweltschiitzende
Belange durch das Vorhaben nicht negativ
beeintrachtigt. Erhebliche vom Planvor-
haben ausgehende Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes konnen somit ausge-
schlossen werden.

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

Es wurden Festsetzungen fir die Bewirt-
schaftung des Niederschlagswassers getrof-
fen, um den Auswirkungen der stadtebauli-
chen Entwicklung auf den Wasserhaushalt
Rechnung zu tragen. Durch die Verwirkli-
chung der vorgesehenen MaBnahmen wird
auf Bebauungsplanebene unter Beriicksich-
tigung der Realisierbarkeit geférdert, dass
der ortliche Wasserhaushalt bilanziell dem
unbebauten Referenzzustand im langjéhri-
gen Mittel soweit wie méglich angendhert
werden kann.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimas und des Hochwasserschutzes

Negative Auswirkungen auf die Belange
des Klimas kénnen aufgrund des geringen
Flachenumfangs ausgeschlossen werden.

Eine Wohnnutzung auf dem Grundstlick
bringt zwar auch einen gewissen Grad an
Uberbauung mit sich, allerdings kann ange-
sichts der zu erwartenden Freiflachen-/
Hausgartengestaltung von einem eher ge-
ringen  Versiegelungsgrad  ausgegangen
werden.

Abgesehen von potenziell eintretenden
sehr geringfiigigen mikroklimatischen Ver-
anderungen kénnen erhebliche negative
Auswirkungen auf die Belange des Klimas
somit insgesamt ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich der klimatischen Verénderun-
gen wurde aus Vorsorgegriinden zusatzlich
ein Hinweis zum Abfluss des Wassers bei

Starkregenereignissen in den Plan mit auf-
genommen.

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

Mit der Realisierung der geplanten Nutzun-
gen wird es zu einem Anstieg des Verkehrs-
aufkommens kommen, der in erster Linie
durch die Bewohner, Besucher und Beschaf-
tigte der Seniorenresidenz hervorgerufen
wird. Aufgrund der ausreichenden Dimen-
sionierung der angrenzenden Dr.-Adenauer-
StraBe kann der zusatzlich entstehende Ver-
kehr aufgenommen werden.

Weitergehender ErschlieBungsmaBnahmen
bedarf es zur Realisierung der Planung
nicht. Die fuBlaufige Verbindung, die derzeit
durch das Plangebiet fiihrt, bleibt erhalten.

Der ruhende Verkehr wird innerhalb des
Plangebietes geordnet. Dies tragt dazu bei,
dass ruhender Verkehr und Parksuchverkehr
in der Umgebung vermieden werden.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den berlicksichtigt. Die technische Infra-
struktur zur Ver- und Entsorgung des
Plangebietes ist aufgrund der bestehenden
angrenzenden Bebauung bereits vorhan-
den.

Insofern ist die Ver- und Entsorgung des Ge-
bietes als ordnungsgemaB sichergestellt zu
erachten.

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fir die pri-
vate Belange keine negativen Folgen. Wie
die vorangehenden Ausfiihrungen belegen,
werden die Nutzbarkeit und auch der Wert
der Grundstiicke, auch der Grundstiicke im
Umfeld, nicht in einer Art und Weise einge-
schrénkt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist. Vielmehr wird Planungsrecht zugestan-
den.

Es sind keine signifikant nachteilige Auswir-
kungen auf die angrenzende Nachbarschaft
zu erwarten. Zum einen ist die festgesetzte
Nutzungsart vertraglich zur Umgebungs-
nutzung. Zum anderen wurden entspre-
chende Festsetzungen getroffen, um das
Einfligen in den Bestand weitgehend zu si-
chern (vgl. vorangegangene Ausflihrungen).

Weiterhin kann der gestiegenen Nachfrage
nach Senioreneinrichtungen in integrierter
Lage Rechnung getragen werden.

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht beeintrachtigt. Die bauplanungs-
und  bauordnungsrechtlichen  Vorgaben
werden eingehalten.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

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

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu beriicksichti-
genden &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

e Nutzbarmachung einer innerdrtlichen
Flache ~ bzw. im  Sinne  der
Innenentwicklung, sinnvolle Nachver-
dichtung des Bestandes

e Mit der Schaffung der planungs-
rechtlichen Zuldssigkeit zur Errichtung
einer Seniorenresidenz wird der aus
dem demografischen Wandel resultie-
renden Nachfrage an seniorengerech-
tem Wohnraumangebot in integrierter
Lage Rechnung getragen; ebenso wird
einem bereits ortsansdssigen Anbieter
die Mdglichkeit zur Modernisierung
durch einen Neubau gegeben

e Keine nachteiligen Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild, Neube-
bauung fligt sich harmonisch in die Um-
gebung ein, Stérungen und Beeintrach-
tigungen der Planung auf die Umge-
bungsnutzung kénnen ausgeschlossen
werden; ebenso verhdlt es sich umge-
kehrt

e Keine erheblichen Auswirkungen auf
die Belange des Umweltschutzes

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

e Keine erheblichen Auswirkungen auf
die Belange des Verkehrs
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e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verabschie-
dung den Bebauungsplan

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

Gewichtung und Abwagungs-
fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes wurden die relevan-
ten Belange umfassend gegeneinander ab-
gewogen. Die positiven Argumente, dar-
unter inshesondere die Sicherung des Ange-
botes seniorengerechter Wohnformen vor
Ort auf einer innerdrtlichen Potenzialflache
Uberwiegen deutlich. Die Sicherung dieser
Wohnformen und die damit verbundene
Modernisierung bestehender Angebote ist
angesichts des demografischen Wandels
von zentraler Bedeutung. Es gibt keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild, gesunde Wohnverhaltnis-
se, umweltschiitzende Belange, den Verkehr
oder die Ver- und Entsorgung. Auch private
Belange werden im Grunde nicht negativ
beeintrachtigt, zumal das stadtebauliche In-
teresse zur langfristigen Sicherung des An-
gebotes im innerdrtlichen Bereich (iber-
wiegt. Insgesamt kommt die Abwégung zu
dem Ergebnis, dass eine Umsetzung der
Planung méglich ist.
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