Seniorenwohnen Am Weiher

Teilanderung des Flachennutzungsplanes in der Gemeinde Tholey,
Ortsteil Tholey

19.06.2026

KERN

\ ¢




FNP-Teilanderung
Seniorenwohnen Am Weiher

Im Auftrag:

Gemeinde Tholey
Im Kloster 1
66636 Tholey

Stand: 19.06.2026, Entwurf

Verantwortlich:

Geschaftsfiihrende Gesellschafter
Dipl.-Ing. Hugo Kern, Raum- und Umweltplaner
Dipl.-Ing. Sarah End, Stadtplanerin AKS

Projektleitung:

Christopher Jung, M. Sc. Umweltplanung und Recht

Projektmitarbeit:

Joshua Wiipping, B. Sc. Raumplanung

Hinweis:

Inhalte, Fotos und sonstige Abbildungen sind geistiges Eigentum der Kernplan GmbH
oder des Auftraggebers und somit urheberrechtlich geschiitzt (bei gesondert gekenn-
zeichneten Abbildungen liegen die jeweiligen Bildrechte/Nutzungsrechte beim Auftrag-
geber oder bei Dritten).

Samtliche Inhalte diirfen nur mit schriftlicher Zustimmung der Kernplan GmbH bzw. des
Auftraggebers (auch auszugsweise) vervielfaltigt, verbreitet, weitergegeben oder auf
sonstige Art und Weise genutzt werden. Samtliche Nutzungsrechte verbleiben bei der
Kernplan GmbH bzw. beim Auftraggeber.

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personen-
bezogenen Hauptwdértern die mannliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gel-
ten im Sinne der Gleichbehandlung grundsatzlich fiir alle Geschlechter. Die verkiirzte
Sprachform hat nur redaktionelle Griinde und beinhaltet keine Wertung.

KirchenstraBe 12 - 66557 lllingen |—< E R N

Tel. 068 25 -4 04 10 70 }
Fax 068 25-404 1079
www.kernplan.de - info@kernplan.de



Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung 4

Grundlagen und Rahmenbedingungen 5
Begriindungen der Darstellungen und weitere Planinhalte 9
Auswirkungen des Flichennutzungsplanes, Abwigung 10

FNP-Teildnderung , Seniorenwohnen Am Weiher”, Gemeinde Tholey 3 www.kernplan.de



Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

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

In diesem Sinne soll siidostlich der StraBe
Am Weiher sowie Ostlich der St. Wendeler
StraBe (B 269) im rlickwartigen Bereich zu
bestehenden Lebensmitteleinzelhandlern,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir den Neubau einer Seniorenresidenz ge-
schaffen werden.

Gegenstand der PlanungsmaBnahme ist da-
bei vor allem die rdumliche Verlagerung vor
Ort vorhandener Nutzungen bzw. Angebote
an einen neuen Standort. Die bestehende
Einrichtung in rdumlicher Néhe zum Plan-
gebiet (JahnstraBe) entspricht nicht mehr
den modernen Standards, sodass durch den
Neubau insbesondere eine Modernisierung
und langfristige Sicherung der Angebote vor
Ort erfolgt. An anderen Standorten konnten
in der Vergangenheit nicht die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen hierfiir ge-
schaffen werden.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt
Uiber die bereits bestehende StraBe Am Wei-
her, welche

im Nordwesten an das

Plangebiet angrenzt und im weiteren Ver-
lauf an die B 269 angebunden ist. Die fiir
die Seniorenresidenz erforderlichen Stell-
plétze fiir Mitarbeiter, Bewohner und Besu-
cher werden vollstandig auf den Grundsti-

cken innerhalb des Geltungsbereiches
untergebracht.
Hierzu ist  die  Aufstellung  eines

Bebauungsplanes mit Ausweisung eines
Sondergebiets erforderlich.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Tholey stellt das Plangebiet iberwiegend
als Flache fiir die Landwirtschaft dar. Daher
ist die Teildnderung des Flachennutzungs-
planes gem. § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren notwendig.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereich
der Teildnderung entspricht dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes
. Seniorenwohnen Am Weiher”. Die genau-
en Grenzen konnen dem Lageplan entnom-
men werden. Der Geltungsbereich umfasst
insgesamt eine Flache von ca. 1,0 ha.

Gegenstand der vorliegenden Teildnderung
ist die Ausweisung einer Sonderbauflache
,Seniorenresidenz” um die Errichtung einer
Seniorenwohnanlage planerisch vorzube-
reiten.

Vor diesem Hintergrund hat der Gemeinde-
rat der Gemeinde Tholey den Beschluss ge-
fasst, den Flachennutzungsplan parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes
LSeniorenwohnen Am Weiher” teil zu an-
dern.

Parallel zur Teilanderung des Flachennut-
zungsplanes ist eine Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB durchzufihren. Der
Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil
der Begriindung (der Umweltbericht ent-
spricht dem Planwerk zum Bebauungsplan
,Seniorenwohnen Am Weiher").

Mit der Erstellung der Teilanderung des FNP
und der Durchfiihrung des Verfahrens ist die
Kernplan, Gesellschaft fiir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt.

Mit der Erstellung des Umweltberichtes ist
Matthias Habermeier - Umwelt- und Regio-
nalentwicklung, JahnstraBe 21, 66440
Blieskastel, beauftragt.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich befindet sich am dstli-
chen Siedlungsrand von Tholey, angrenzend
an bestehende Einzelhandelseinrichtungen
(Edeka, Lidl) entlang der St. Wendeler Str. (B
269) und grenzt im Nordwesten des Plan-
gebiets an die StraBe Am Weiher. Sidlich
befindet sich der Friedhof. Der Geltungshe-
reich der Teilanderung des FNP wird wie
folgt begrenzt:

e im Norden durch Grln- und Freiflachen
sowie die dariiber hinaus bestehende
Wohnbebauung der StraBe Am Weiher

e im Osten durch die freie Landschaft
(Grlin- und Geholzstrukturen)

e im Suden durch Griin- und Frei- bzw.
Waldflachen sowie den Friedhof von
Tholey

e im Westen durch die vorhandenen Ein-
richtungen des Lebensmitteleinzelhan-
dels in der St. Wendeler StraBe (B 269)

e '.' % (

Luftbild mit Plangebiet und Umgebung, Lage im Raum; Quelle: LVGL Saarland; Bearbeitung: Kernplan

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
sind der nachstehenden Abbildung und
Planzeichnung der Teilanderung des Fla-
chennutzungsplanes zu entnehmen.

Nutzung des Plangebietes und
Umgebungsnutzung

Das Plangebiet stellt aktuell eine bisher un-
bebaute Griin- und Freiflache dar.

Am westlichen Rand des Plangebiets be-
steht von Norden nach Siiden eine
Wegeverbindung, welche auch in Zukunft
erhalten bzw. ertlichtigt werden soll.

Die Umgebung wird maBgeblich durch die
bestehenden  Einzelhandelseinrichtungen
im Westen des Plangebiets sowie die freie
Landschaft im Osten gepragt. Zudem befin-
det sich im  Norden  vereinzelt
Wohnbebauung und im Stiden der Friedhof
von Tholey.

Aufgrund der Ausstattung des Plangebietes,
u. a. in Bezug auf die Anlage von Aufent-
haltsflachen im Griinen und den vorhande-
nen Nutzungen in der Umgebung (Weiher,
Einzelhandel mit Café) ist die Flache fir die
vorgesehene Nutzung gut geeignet und
fuhrt zu einer nutzungsabgestimmten Er-
ganzung des vorhandenen Angebots.

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse ist von
einer zligigen Realisierung der Planung aus-
zugehen.

Berticksichtigung 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 Grundziigen alternative Formen
der Bodennutzung und ErschlieBung. Da-

FNP-Teilanderung ,, Seniorenwohnen Am Weiher”, Gemeinde Tholey 5

www.kernplan.de



durch wird sichergestellt, dass der geplante
Standort private und 6ffentliche Belange so
gering wie moglich beeintrachtigt (Vertrag-
lichkeit) und die Planungsziele am besten
erreicht.

In der Kommune ist ein kontinuierlicher Be-
darf an seniorengerechten Wohn- und Pfle-
geangeboten festzustellen, der die Auswei-
sung zusdtzlicher Flachen notwendig
macht. Zwar bestehen noch unbebaute
Grundstlicke im Innenbereich, diese befin-
den sich jedoch mehrheitlich in privater
Hand und es ist zu beobachten, dass Grund-
stlickseigentiimer dazu neigen,
Baugrundstlicke zu bevorraten. Daher wird
die Notwendigkeit der Ausweisung von ent-
sprechendem Bauland unterstrichen, um
dem anhaltenden Bedarf gerecht zu wer-
den.

Magliche  Planungs- und  Standort-
alternativen wurden im Vorfeld untersucht.
Wichtiges Kriterium war dabei eine Lage
unweit des bestehenden Standorts in der
JahnstraBe (insb. aus betrieblicher Sicht).

Im Zuge der Standortalternativenprifung
hat sich ein Alternativstandort besonders
aufgedrangt. Dieser befindet sich stdlich
der Dr. Adenauer StraBe im Bereich der Frei-
willigen Feuerwehr. Hierbei wurden jedoch
im zwischenzeitlich angestoBenen Bauleit-
planverfahren im Rahmen der Beteiligung
gewisse Bedenken (u.a. mit Blick auf an-
grenzende Bebauung / Nutzung) geduBert.
Dies hat letztlich dazu geflihrt, dass eine
Umsetzung des Projektes an diesem Stand-
ort aufgrund der aktuellen Voraussetzungen
nicht realisierbar erscheint.

Auch die Mdglichkeiten einer Sanierung
bzw. eines Ersatzneubaus (verbunden mit
dem Abriss des Bestandsgebaudes) am der-
zeitigen Standort wurden gepriift, kommen
angesichts der derzeitigen Belegung des
Seniorenheimes aus betrieblicher Sicht nicht
in Frage.

Es gibt ferner keine anderen naheliegenden
Flachen die sich fiir eine entsprechende
Nutzung anbieten wirden. Weitere mdgli-
che Standorte im AuBenbereich, die nicht
der Land- oder Forstwirtschaft zugehérig
sind, sind aufgrund von naturschutzfachli-
chen Restriktionen ausgeschlossen. Dies
fuhrt dazu, dass nur landwirtschaftliche Fla-
chen als potenzielle Standorte in Frage
kommen. Sollte diese Option nicht verfolgt
werden, ware die verfolgte Planung in der
Gemeinde nicht umsetzbar.

Es handelt sich bei der geplanten Bebauung
um eine geringfligige Entwicklung im
AuBenbereich. Bei der vorliegenden Pla-
nung handelt es sich um eine Flache, die in-
frastrukturell bereits erschlossen ist und an
die bestehende Bebauung unmittelbar an-
grenzt. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans tragen dazu bei die Auswirkungen
auf Natur und Landschaft auf das notwen-
dige MindestmalB zu begrenzen.

Umweltbericht

Parallel zur Teildnderung des Flachennut-
zungsplanes ist eine Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB durchzuflhren. Der
Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil
der Begriindung (der Umweltbericht ent-
spricht dem Planwerk zum Bebauungsplan
. Seniorenwohnen Am Weiher").
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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

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

(Z 12) Konzentration der Siedlungsentwicklung in den zentralen Orten (ausgewogene
Raumstruktur, Vermeidung flachenhafter Siedlungsstrukturen, Erreichbarkeitsverhélt-
nisse): erfiillt; keine Restriktionen fiir das Vorhaben

(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

Besonderheit  Pflegeheime/Seniorenwohnen:  keine  Anrechnung auf den
Wohnungsbedarf, da Einrichtungen flir betreutes Wohnen und stationdre Alten- /
Pflegehilfe, etc. nicht als Wohnungen im Sinne des LEP gelten

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm des Saarlandes stellt dstlich des Geltungsbereichs Flachen
von hoher Bedeutung fiir den Naturschutz sowie Offenhaltung der Flachen aus Grin-
den des Arten- und Biotopschutzes dar. Innerhalb des Geltungsbereichs, der unmittel-
bar siidlich an einen Natur- und Kulturerlebnisraumes angrenzt, wird im Landschafts-
programm eine Flache fir Erhaltung und Entwicklung einer Extensivgriinlandnutzung
dargestellt.

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

Im Geltungsbereich treten nach derzeitigem Kenntnisstand weder Geschiitzte Bioto-
pe nach §30 BNatSchG/22 SNG noch FFH-Lebensraumtypen des Anhang | der FFH-
Richtlinie auf. Die in wenige Meter Abstand auftretenden FFH-LRT 6510 Magere
Flachland-Mahwiesen werden durch MaBnahme V4 vor bauzeitlichen Beeintrdchti-
gungen geschiitzt.

Geltungsbereich liegt 180 m sldwestlich des Naturschutz-, FFH- und Vogelschutz-

gebiets ,NSG 6508-301 NaturschutzgroBvorhaben IlI”; keine Beeintrachtigung der
Schutzgebiete zu erwarten

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Regionalpark, Was-
serschutz-, Uberschwemmungsgebiete,
Geschitzte Landschaftsbestandteile,
Naturparks, Nationalparks, Biospharen-
reservate

Lage im Naturpark Saar-Hunsrlick (damit aber keine Restriktionen verbunden)

Keine sonstigen Schutzgebiete nach BNatSchG und WHG/SWG durch das Vorhaben
betroffen

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

nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen
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Kriterium

Beschreibung

Informelle Fachplanungen

Auf der Grundlage der vorliegenden Geofachdaten (Quelle: FFIPS; Geoportal Saarland)
bestehen keine Hinweise auf das Vorkommen wertgebender Biotoptypen bzw. von Arten
innerhalb des Geltungsbereiches:

Auswertung des ABSP-Artpools sowie des ABDS-Daten und der Daten des FFIPS
2026 ergaben keine Nachweise streng oder besonders geschitzter Tier- und Pflan-
zenarten im Geltungsbereich der beiden Bauleitplanverfahren oder unmittelbar dar-
an angrenzend. Der Nachweis des GroBen Feuerfalters wurde mehr als 300 m stidlich
vom Geltungsbereich gefiihrt und liegt mehr als 20 Jahre zuriick. Zudem nutzt der
Grofe Feuerfalter andere Habitate zur Fortpflanzung und als Nahrungshabitat als die
im Geltungsbereich vorkommenden Biotoptypen

Innerhalb des Geltungsbereichs wird im Arten- und Biotopschutzprogramm die ABSP-
Kernflache 6508202 dargestellt. Bei dieser handelt es sich um den Quellbereich eines
Baches beim Bahnhof Tholey, um magere Frisch- und Feuchtwiesen sowie um Baum-
hecken. Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten wie Fadenstangel-Frauenmantel
(Alchemilla filicaulis), Breitblattriges Knabenkraut (Dactylorhiza majalis) und Braun-
fleckiger Perlmuttfalter (Clossiana selene) werden als wertbestimmende Elemente
genannt. Da vorhabenbedingt keine mageren Frisch- und Feuchtwiesen im Geltungs-
bereich vorkommen, sind planbedingt keinen Beeintrachtigungen der wertgebenden
Bestandteile der ABSP-Kernflache 6508202 zu erwarten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Teilanderung des FNP's kommen
weder Geschiitzte Lebensrdume nach § 30 BNatSchG/§ 22 SNG noch
FFH-Lebensraumtypen gemal Anhang | der FFH-RL vor.

Weitere Beschreibung zu Umweltzustand und Umweltmerkmalen sowie Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen der Planung sind dem Umweltbericht (Verfahrensstand: Beteiligung) zu entnehmen.
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Begriindungen der Darstellungen und
weitere Planinhalte

Darstellungen der Teildnderung
des Flichennutzungsplanes

Nachfolgend werden nur die Darstellun-
gen aufgeflihrt, die gegenliber dem der-
zeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan
grundlegend geandert worden sind.

Bisher stellt der rechtswirksame Flachen-
nutzungsplan fiir den 1,0 ha groBen Be-
reich der Teildnderung zum Uberwiegenden
Teil eine Flache flir Landwirtschaft gem. § 5
Abs. 2 Nr. 9a BauGB dar.

Art der baulichen Nutzung

Sonderbauflache , Seniorenwohnen”

Gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB

Kiinftig wird der Bereich der Teildnderung
vollstandig als Sonderbauflache

. Seniorenwohnen” gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1
BauGB dargestellt. Damit wird die Darstel-
lung des Flachennutzungsplans an die in
Zukunft geplante Nutzung angepasst.

Ausschnitt der FNP-Teildnderung (oben Bestand, unten Anderung); siidwestlich angrenzende Sonderbaufléche
gemaB FNP-Teilanderung 2003 im Bereich ,Festplatz / Alter Sportplatz”; ohne MaBstab; Quelle: Gemeinde
Tholey; Bearbeitung: Kernplan

Konsequenzen fiir die
Flachenbilanz innerhalb des
gednderten Teilbereiches-

Flachenbilanz des Flachenbilanz nach der
FNP vor der Teildnderung des FNP
Teildnderung

Flache fir die Landwirtschaft 1,0

Sonderbauflache , Seniorenresidenz” - 1,0
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Auswirkungen der Teilanderung, 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 Gemeinde als Planungstrdgerin bei der
Teilanderung des Flachennutzungsplanes
die offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abwagen. Die Abwagung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Ge-
meinde ihr Vorhaben um und entscheidet
sich fiir die Berlicksichtigung bestimmter In-
teressen und die Zurlickstellung der dieser
Lésung 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 die
Teilanderung des  Flachennutzungsplans
eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevdlkerung

Die geplante Darstellung der Sonderbauflé-
che Seniorenwohnen hat keine negativen
Auswirkungen auf die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung.

Beeintrachtigungen vom Plangebiet auf die
Umgebung und von der Umgebung auf das
Planungsgebiet sind nicht zu erwarten.

Zudem werden im Bebauungsplan Festset-
zungen getroffen, um das Einfugen in die
Umgebung zu gewahrleisten.

Die Teildnderung des Flachennutzungspla-
nes kommt somit der Forderung, dass die
Bevolkerung bei der Wahrung der
Grundbedirfnisse gesunde und sichere
Wohn- und Arbeitsbedingungen vorfindet,
im vollem Umfang nach.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben der Kommune gehért die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnbaugrundstlicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt.

Das Angebot sollte daher vielfaltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-
dirfnissen der Bevolkerung Rechnung tra-
gen. Die vorliegende Planung kommt dieser
Forderung nach. Mit dem demografischen
Wandel wird zudem auch die Nachfrage
nach Einrichtungen flir Senioren weiter stei-
gen.

Mit der vorliegenden Planung werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Errichtung einer Seniorenresidenz in der
Gemeinde Tholey geschaffen. Hierdurch
wird der Nachfrage nach altersgerechten
Wohnformen in Verbindung mit der Siche-
rung vor Ort bereits bestehender Angebote
Rechnung getragen.

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

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst. Statt-
dessen handelt es sich bei der Planung um
eine maBvolle Erweiterung des bestehen-
den Siedlungskdrpers. Im Bebauungsplan
werden hinsichtlich Art und MaB der bauli-
chen  Nutzung, der Bauweise, der
tiberbaubaren Grundstiicksflache sowie be-
zuglich der Durch- bzw. Begriinung Festset-
zungen getroffen, um das Einfiigen in das
Orts- und Landschaftsbild sowie den har-
monischen Ubergang zur angrenzenden
Natur zu schaffen.

Hierzu zahlen etwa die Begrenzung von
GRZ und Zahl der Vollgeschosse. Zudem be-
stehen in der ndheren Umgebung schon
Baukérper mit einem vergleichsweise héhe-
ren Gebdudevolumen. Somit geht von dem
geplanten Baukérper keine erheblich domi-
nierende Wirkung auf die Umgebung aus.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Der Geltungsbereich liegt in unmittelbarem
Anschluss an die bestehende Bebauung in
Form von Einrichtungen des Lebensmittel-
einzelhandels. Im Zuge der Realisierung des
Vorhabens kommt es durch die Neuinan-
spruchnahme von bislang unversiegelten
Flachen zu Eingriffen in die Natur.

.Der 10.059 m? groBe Geltungsbereich der
Teilanderung des FNP's sowie des Bebau-
ungsplans ,Seniorenwohnen am Weiher”
befindet sich einschlieBlich seines Wirk-
raums auBer innerhalb des Naturparks
Saar-Hunsrick von dem keine Reglementie-
rungen ausgehen, nicht innerhalb von
Schutzgebieten nach Natur- oder Wasser-
recht.

Im Geltungsbereich treten nach derzeitigem
Kenntnisstand weder Geschiitzte Biotope
nach §30 BNatSchG/22 SNG noch
FFH-Lebensraumtypen des Anhang | der
FFH-Richtlinie auf. Die in wenige Meter Ab-
stand auftretenden FFH-LRT 6510 Magere
Flachland-Mahwiesen werden durch MaB-
nahme V4 vor bauzeitlichen Beeintrachti-
gungen geschiitzt.

Der Geltungsbereich, der im Bereich einer
maBig bis gut strukturierten Ortsrandlage
liegt, weist mittel- bis tiefgriindige schutt-
fiihrende lehmige Braunerden zum Teil mit
der Neigung zur Pseudovergleyung auf, die
von allgemeiner Bedeutung fir den Natur-
haushalt sind und vorhabenbedingt durch
eine planbedingte Versiegelung und Teilver-
siegelung von ca. 0,8 ha beeintrachtigt wer-
den.

Die vorliegende Planung flhrt zu keinen er-
heblichen Beeintrachtigungen der UVP-
Schutzgiiter Wasser, Klima, Landschaftsbild,
Kultur- und Sachgter und Mensch.

Der Geltungsbereich, der von einer Weide
frischer Standorte gepragt wird, hat keine
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Bedeutung als essentieller Lebensraum ar-
tenschutzrechtlich  relevanter Tier- und
Pflanzenarten.

Der naturschutzfachliche Ausgleich, der
nach dem vereinfachten Verfahren des Leit-
fadens zur Eingriffsbewertung (MFU, 2001)
ermittelt wurde, wird durch MaBnahmen in-
nerhalb des Geltungsbereichs sowie durch
die beiden externen KompensationsmaB-
nahmen E1 und E2 ausgeglichen.

Damit stehen aus umweltplanerischer Sicht
einer Umsetzung der Teildnderung des
FNP's  sowie  des  Bebauungsplans
LSeniorenwohnen am Weiher” keine tat-
sachlichen, fachlichen oder rechtlichen
Griinde entgegen.”

(Quelle: Umweltbericht, Matthias Habermeier, Umwelt-
und Regionalentwicklung, JahnstraBe 21, 66440 Blies-
kastel; Stand: Juni 2026)

Zudem wurden im Bebauungsplan Festset-
zungen getroffen, die die Auswirkungen der
stadtebaulichen Entwicklung reduzieren.
Durch die Verwirklichung der vorgesehenen
MaBnahmen wird sichergestellt, dass es nur
zu notwendigen Eingriffen und Auswirkun-
gen kommt, sodass insgesamt keine we-
sentliche Beeintrachtigung umweltschiit-
zender Belange erfolgt.

Auswirkungen auf die Belange der
Land- und Forstwirtschaft

Durch die Planung wird eine Flache, die ak-
tuell fiir landwirtschaftliche Zwecke zur Ver-
fligung steht, in Anspruch genommen. Auf-
grund der dberschaubaren FlachengroBe
und der Tatsache, dass die Flache derzeit
nicht aktiv bewirtschaftet wird und zudem
der Flache aus landesplanerischer Sicht kei-
ne besondere Bedeutung fiir die Landwirt-
schaft zugewiesen wird (kein Vorranggebiet
flr Landwirtschaft), ist eine Inanspruchnah-
me der Flache vertretbar.

Im Randbereich des Plangebiets kommt es
zum Heranrlicken an Waldflachen. Voraus-
setzung fir eine Bebaubarkeit des
Plangebietes innerhalb des 30 m Waldab-
standes ist eine Ausnahmegenehmigung
der Forstbehdrde (bzw. Haftungsfreistel-
lung). Darlber hinaus werden die Belange
der Forstwirtschaft nicht durch die Planung
beeintrachtigt.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimas und des Hochwasserschutzes

Durch die im Rahmen der FNP-Teilanderung
neu geplante Nutzung kann es zwar zu wei-
teren Fldchenversiegelungen kommen, je-
doch kann angesichts der zu erwartenden
Freifldchengestaltung von einem eher ge-
ringen Versiegelungsgrad  ausgegangen
werden.

Abgesehen von potenziell eintretenden
sehr geringfiigigen mikroklimatischen Ver-
anderungen konnen erhebliche negative
Auswirkungen auf die Belange des Klimas
somit insgesamt ausgeschlossen werden. In
diesem Zusammenhang wird auf die Fest-
setzungen auf Bebauungsplanebene sowie
die dortigen Ausflihrungen verwiesen.

Hinsichtlich der klimatischen Veranderun-
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

Durch die vorliegende Teildnderung des Fla-
chennutzungsplanes sind die Belange des
Verkehrs sowie der Ver- und Entsorgung
nicht unmittelbar betroffen. Diese werden
erst im parallelen Bebauungsplanverfahren
konkretisiert.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt (iber
die StraBe Am Weiher.

Die notwendige Ver- / Entsorgungsinfra-
struktur sowie Anschlusspunkte sind auf-
grund der im Umfeld bestehenden Bebau-
ung bereits grundsatzlich vorhanden. Ein
Ausbau findet im Zuge der weiteren Pro-
jektrealisierung statt.

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

Auswirkungen auf die Belange von
Grund und Boden

In der Gemeinde Tholey gibt es einen anhal-
tenden Bedarf nach seniorengerechten,
barrierefreien Wohnraum- sowie Pflegean-
geboten, was die Ausweisung zusatzlicher
Flachen erfordert. Im Innenbereich liegende
Flachenreserven sind nicht mobilisierbar. Al-
ternative Planungen konnten in der Vergan-
genheit nicht abgeschlossen werden.

Weitere Flachenpotenziale im AuBenbereich
ohne land- oder forstwirtschaftliche Nut-
zung dirfen aus naturschutzfachlichen
Grinden nicht angetastet werden. Daher
verbleibt lediglich das Ausweichen auf land-
wirtschaftliche Standorte. Andernfalls ist die
geplante Nutzung nicht in der Kommune
realisierbar.

Die  Begrenzung der  (berbaubaren
Grundstticksflachen sowie Durchgriinungs-
maBnahmen erhalten die Bodenfunktionen
insofern, als dass keine dauerhafte Schadi-
gung des Bodens zu erwarten ist bzw. diese
minimiert wird.

Hinweise stellen gem. §§ 1a Abs. 2 BauGB
und § 7 BBodSchG sicher, dass bei der Er-
schlieBung auf einen sparsamen, schonen-
den und fachgerechten Umgang mit Boden
zu achten ist, Bodenarbeiten nach den ein-
schldgigen Vorschriften der DIN 18 915
durchzufiihren und vorhandene Oberbdden
zu verwerten sind.

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fiir die pri-
vaten Grundstlickseigentiimer keine negati-
ven Folgen.

Wie die vorangehenden Ausfiihrungen be-
legen, werden die Nutzbarkeit und auch der
Wert der Grundstiicke, auch der Grundstu-
cke im Umfeld, nicht in einer Art und Weise
eingeschrankt, die dem Einzelnen unzumut-
bar ist.

Dariiber hinaus wurden auf Bebauungs-
planebene entsprechende Festsetzungen
getroffen, um das Einfligen in den Bestand
weitgehend zu sichern.

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht beeintrdchtigt. Die bauplanungs-
und bauordnungsrechtlichen  Vorgaben
werden eingehalten. Der anhaltenden
Nachfrage nach entsprechenden Angebo-
ten wird Rechnung getragen.

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 bertihrt.
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Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

GemaR dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu berticksichti-
genden offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in der vorliegenden Teildnderung des
Flachennutzungsplans eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
der Teilanderung des Fldchennut-
zungsplanes

Folgende Argumente sprechen fiir die Ver-
wirklichung der Teildnderung des Flachen-
nutzungsplanes:

e Keine entgegenstehenden landesplane-
rischen Vorgaben

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Umwelt; Eingriffe werden durch Aus-
gleichsmaBnahmen auf Bebauungs-
planebene kompensiert (siehe hierzu
auch Umweltbericht)

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild; Neubebau-
ung fligt sich harmonisch in die Umge-
bung ein, Stérungen und Beeintrachti-
gungen der Planung auf die
Umgebungsnutzung  kénnen  ausge-
schlossen werden; ebenso verhdlt es
sich umgekehrt

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver-/Entsorgung

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange der Land- und Forstwirtschaft

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Klimas und des Hochwas-
serschutzes

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Teilinderung
des Flichennutzungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Teildnderung des Flachennut-
zungsplanes sprechen.

Gewichtung und Abwagungs-
fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Teildnderung
des Flachennutzungsplanes wurden die re-
levanten Belange umfassend gegeneinan-
der abgewogen. Die positiven Argumente,
darunter insbesondere die Sicherung des
Angebotes seniorengerechter Wohnformen
vor Ort iberwiegen deutlich. Zudem gibt es
keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild, gesunde Wohn-
verhaltnisse, umweltschiitzende Belange,
die Land- und Forstwirtschaft, den Verkehr
oder die Ver- und Entsorgung. Auch private
Belange werden nicht negativ beeintrdch-
tigt, zumal das stadtebauliche Interesse zur
langfristigen  Sicherung des Angebotes
Uberwiegt. Insgesamt kommt die Abwa-
gung zu dem Ergebnis, dass eine Umset-
zung der Planung mdglich ist.
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