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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Ziel der 1. Teildinderung des Bebauungs-
planes Nr. 113 ,Kirchhofswiesen” ist die
Ausweisung einer Wohnbaufldche zur Um-
nutzung des Pfarramtes der Pfarrei Heilige
Dreifaltigkeit Neunkirchen, in der Pastor-
Seibert-StraBe, im Stadtteil Hangard. Uber
diese ist auch die ErschlieBung des Plange-
biets gesichert.

Mit dem Bebauungsplan ,Nr. 113 ,Kirch-
hofswiesen”, der 2001 als Satzung be-
schlossen wurde, wurden durch Festsetzung
einer ,Flache fur den Gemeinbedarf” die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Sicherung von kirchlichen Gebduden
und Einrichtungen geschaffen. Fiir das ka-
tholische Pfarramt besteht jedoch kein Be-
darf mehr. Die Fldche befindet sich im
Eigentum der Pfarrei Heilige Dreifaltigkeit
Neunkirchen. Diese méchte eine Teilfldche
des Grundstiickes nun verauBern.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen flr die Zulassigkeit einer
Wohnnutzung, bedarf es daher der 1.
Teilanderung des Bebauungsplanes.

Aufgrund der Lage in einem Wohngebiet ist
die Flache fiir eine Wohnbebauung gerade-
zu pradestiniert. Im Rahmen der 1. Teildnde-
rung des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 113, Kirchhofswiesen” soll als Nut-
zungsart der Flache, entsprechend der ent-
lang der Pastor-Seibert-StraBe angrenzen-
den Bebauung, ein Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt werden.

Der Geltungsbereich der 1. Teildnderung
des Bebauungsplanes umfasst eine Flache
von ca. 1.500 m.

Die 1. Teildnderung des Bebauungsplanes
JKirchhofswiesen” ersetzt innerhalb ihres
Geltungsbereiches den Bebauungsplan Nr.
113, Kirchhofswiesen” von 2001.

Mit der Erstellung der 1. Teilanderung des
Bebauungsplanes sowie der Durchfiihrung
des Verfahrens wurde die Kernplan Gesell-
schaft fir Stadtebau und Kommunikation
mbH, KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, be-
auftragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13 a BauGB (Be-
bauungsplane  der  Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innenent-
wicklung  (Wiedernutzbarmachung, Ent-
wicklung eines Grundstlicks im Innenbe-
reich). Mit dem Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fiir die Innenent-
wicklung der Stadte vom 21. Dezember
2006, das mit der Novellierung des Bauge-
setzbuches am 01. Januar 2007 in Kraft
trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehene
formliche Umweltpriifung bei Bebauungs-
planen der GréBenordnung bis zu 20.000
m? weg. Dies trifft fur den vorliegenden Be-
bauungsplan zu, da das Plangebiet lediglich
eine Flache von ca. 1.500 m? in Anspruch
nimmt.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz (ber
die  Umweltvertraglichkeitspriifung — oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit der
1. Teilanderung des Bebauungsplanes nicht
begriindet. Auch bestehen keine Anhalts-
punkte daftir, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung der Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach §
50 BImSchG zu beachten sind.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13 a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft fur den vorliegenden
Bebauungsplan zu.

GeméaB § 13 a Abs. 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.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13 a 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, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiighar sind,
der zusammenfassenden Erklérung nach §

10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.
Tund § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wird.

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt
Neunkirchen stellt den zu (iberplanenden
Bereich als Wohnbauflache und Fléache fiir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken
dienende Gebdude und Einrichtungen” dar.
Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2
BauGB ist somit nicht vollstandig erfillt.
Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung angepasst.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich liegt im Bereich des
Pfarramtes der Pfarrei Heilige Dreifaltigkeit
Neunkirchen, entlang der Pastor-Seibert-
StraBe, im Stadtteil Hangard.

Der Geltungsbereich der 1. Teildnderung
des Bebauungsplanes wird wie folgt be-
grenzt:

e im Norden durch die angrenzende
Wohnbebauung der  Pastor-Seibert-
StraBe mit privaten Gartenflachen,

e im Osten durch eine mit Geholzstruktu-
ren versehene Freiflache,

e im Siiden durch das AuBengelande der
angrenzenden katholischen Kirche,

e im Westen durch die an die Pastor-Sei-
bert-StraBe angrenzende Wohnbebau-
ung.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereichs
sind der Planzeichnung 1. Teildnderung des
Bebauungsplanes zu entnehmen.

Nutzung des Plangebiets, Um-
gebungsnutzung und Eigen-
tumsverhéltnisse

Das Plangebiet stellt sich derzeit als bebau-
tes Grundstlick (Pfarramt) mit privater Gar-
tenflache und Gehdlzbestand dar. Die direk-

Blick von Stidwesten in das Plangebiet mit Pfarramt im Vordergrund

te Umgebung des Plangebietes ist durch
Wohnnutzung mit zugehérigen Garten ge-
pragt. Zudem grenzt im Stden die katholi-
sche Kirche ,Heilige Familie” an das Plan-
gebiet an.

Die Flache befindet sich im Eigentum der
Pfarrei Heilige Dreifaltigkeit Neunkirchen.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet ist reliefarm. Es ist nicht da-
von auszugehen, dass sich die Topografie in

Blick von Nordwesten in das Plangebiet mit Pfarramt links und Kirche rechts im Bild

irgendeiner Weise auf die Festsetzungen
dieses  Bebauungsplanes  (insbesondere
Festsetzung des Baufensters) auswirken
wird.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird (ber die Pastor-Sei-
bert-StraBe im Westen des Plangebietes an
die Jean-Mathieu-StraBe, die StraBe ,An
der Oster” und im weiteren Verlauf tber die
LindenstraBe bzw. StraBe ,Im Schachen”
an die L 121 und somit an das ortliche Ver-
kehrsnetz angeschlossen. Von dort aus er-
folgt die Anbindung an das dberdrtliche
Verkehrsnetz.

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es
zur Realisierung des Vorhabens nicht.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines bebau-
ten Gebietes.

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

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt
im Mischsystem.
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Die nach § 49a SWG geltenden Vorgaben
zur Beseitigung des Niederschlagswassers
(Nutzung, Versickerung, Verrieselung, Ein-
leitung des Niederschlagswassers in ein
oberirdisches Gewasser) sind hier nicht an-
zuwenden, da das Plangebiet bereits vor
1999 bebaut und an die offentliche Kanali-
sation angeschlossen wurde.

Berticksichtigung von
Standortalternativen

Das bestehende Pfarramt wird nicht mehr
benétigt. Daher soll das Grundstlick einer
sinnvollen Nachnutzung zugeflihrt werden.

Der Standort ist damit bereits vorgegeben
und eine Betrachtung von Planungsalterna-
tiven im Sinne der Standortfindung eriibrigt
sich.

Eine Betrachtung von Nutzungsalternativen
kann aus folgenden Griinden auBen vor
bleiben:

e Die Flache liegt in einem planungs-
rechtlich bereits entwickelten Bereich,
inmitten eines Wohngebietes. Daher
ist die Flache flir Wohnbebauung gera-
dezu pradestiniert.

e Mit der 1. Teilinderung des Bebau-
ungsplanes wird dem Planungsziel fir
die Umgebung entsprochen (in erster
Linie Wohnnutzung).

e Aufgrund der direkten Nachbarschaft
zu der bereits bestehenden Wohn-
nutzung und der ErschlieBungssitua-
tion weisen andere Nutzungsalternati-
ven zudem ein zu groBBes Storpotenzial
gegeniiber dem Wohnen auf.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

Mittelzentrum, Nahbereich Hangard

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: erfiillt

e (Z 32) Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen statt Ausweisung und Erschlie-
Bung neuer Wohnbauflachen: erfillt

e als Siedlungsflache liberwiegend Wohnen dargestellt
e keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Wohneinheiten

e Nachnutzung eines bereits bebauten Grundstiickes, Grundstiick vollstandig erschlos-
sen

e keine Auswirkungen auf das landesplanerische Ziel eines landesweit und siedlungs-
strukturell ausgeglichenen und ressourcenschonenden Wohnbauflachenangebotes.

e Bebauungsplan ,Nr. 113 ,Kirchhofswiesen” bereits im Gesamten in der Wohneinhei-
tenbilanz berticksichtigt

e Es wird beantragt, dass aufgrund § 13a BauGB (Bebauungsplan, der der Nachver-
dichtung dient) die Wohneinheiten nicht angerechnet werden.

Landschaftsprogramm

e keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen nach aktuellem Land-
schaftsprogramm des Saarlandes (Juni 2009)

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

e nicht betroffen

Regionalpark

Regionalpark Saar (damit aber keine restriktiven Wirkungen verbunden)

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutz-,
Uberschwemmungsgebiete, Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, Nationalparks,
Naturparks, Biospharenreservate

e nicht betroffen

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

nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen

Geschitzter unzerschnittener Raum nach §
6 Abs. 1 SNG

e nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

e Auf der Grundlage der vorliegenden Geofachdaten (Quelle: Geoportal Saarland) be-
stehen keine Hinweise auf das Vorkommen von i.S.d. besonderen Artenschutzes rele-
vanten Arten innerhalb oder im nahen Umfeld des Geltungsbereiches

e die ABDS-Datenbank (Arten- und Biotopschutzdaten des Saarlandes, Stand 2017)
weist innerhalb der Ortslage von Hangard keine Funddaten planungsrelevanter Arten
auf; fir die nahegelegene Osteraue liegen 2 Nachweise des GroBen Feuerfalters (A.
DIETRICH, 2012) ca. 700m nérdlich und 500m westlich vor, der Planungsraum schei-
det als potenzielles Habitat aus

e die alteren Daten des ABSP belegen im Tkm Umfeld Nachweise von mehreren Amphi-
bienarten aus den friihen 80er Jahren (Gelbbauchunke, Geburtshelferkrote, Salaman-
der, Teich-, Berg- und Fadenmolch); aktuelle Nachweise fehlen
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Kriterium

Beschreibung

kein registrierter Lebensraum n. Anh. 1, FFH-Richtlinie und kein n. § 30 BNatSchG
gesetzlich geschiitzter Biotop betroffen, nachstgelegene Flachen auBerhalb des Sied-
lungsbereiches

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen

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

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natiirlicher Lebens-
raume nach USchadG, Verbotstatbestand
nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schiitzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten. Bei ,Allerweltsarten”
mit einem landesweit glinstigen Erhal-
tungszustand und einer groBen Anpas-
sungsfahigkeit kann i d. R. davon ausge-
gangen werden, dass mit keinen popula-
tionsrelevanten Stérungen und keinen Be-
eintrachtigungen der 6kologischen Funk-
tion ihrer Lebensstatten, insbesondere der
Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu rech-
nen ist.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

Ziel des Bebauungsplanes ist die Legitimierung einer wohnbaulichen Nachnutzung
des ehemaligen Pfarramt-Gebdudes, nach aktuellem Kenntnisstand soll der Gebau-
debestand erhalten bleiben

neben dem Pfarrhaus befindet sich eine Garage, die ebenfalls erhalten bleiben soll

das ca. 12 Ar groBe Grundstlick befindet sich neben der katholischen Kirche mit
umgebender Zierrasenflache im Ortszentrum von Hangard

vor dem Gebdude befindet sich eine kleine Zierrasenflache mit einzelnen Thuja-
Strauchern und einer dlteren Blaufichte

der Grundstlickshereich hinter dem Gebéude ist ebenfalls als Zierrasen angelegt mit
einer zentral stehenden mittelalten Salweide und meist grenzstandigen Ziergehdl-
zen (Lorbeerkirschen, Thuja und Zier-Nadelgehdlze) sowie zwei etwas alteren Fich-
ten an der Grundstlicksgrenze zur Kirche

die 6stlichen Begrenzung ist als Bdschung angelegt und mit jungen bis mittelalten
Ziergeholzen, einzelnen Eichen und Haselstocken bewachsen (im alten B-Plan und
im neuen Rechtsplanentwurf als private Griinflache festgesetzt)

an keinem der Baume auf dem Grundstiick wurden Stammhohlen entdeckt

der Bereich hinter dem Gebaude wird nicht mehr gepflegt, so dass die Zierrasenfla-
che durch- und von den Randbereichen die Brombeere auf das Grundstiick ein-
wachst

das Gebdude ist aktuell offenbar unbewohnt, jedoch verschlossen und weist keine
schadhafte Putzstellen oder loses Mauerwerk auf, das von Gebdudebriitern wie z.B.
dem Haussperling gerne als Brutplatz genutzt wird

Bestehende Vorbelastungen:

e lage innerhalb der geschlossenen Ortslage von Hangard in verkehrsberuhigter Zone
zyklische Larm- und Storbelastung bei Gottesdiensten

Bedeutung als Lebensraum flir abwagungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

e derzT. dichte B6schungsbewuchs, die randlichen Brombeerhecken und in geringem

Umfang auch der éltere Zierbaumbestand bieten grundsatzlich Nistmdglichkeiten
fir Geholzfreibriter

aufgrund der innerértlichen Lage mit Wohngebiets-typischer Durchgriinung ist mit
den im Siedlungsraum verbreiteten typischen Gartenvogeln (u.a. Amsel, Rotkehl-
chen, Kohl- und Blaumeise, Hausrotschwanz u.a.) zu rechnen

keiner der Baume im Eingriffsbereich weist Stammhohlen auf, die sich als Nistplatz
fur Halbhohlen- und Hoéhlenbrlter eignen wiirden

das kompakte Gebdude besitzt keine Fassadenverblendungen, Fassadennischen
oder schadhafte Putzstellen, die sich fiir die einschldgigen Gebaudebriter oder eine
sommerliche Quartiernutzung durch Fledermduse eignen wiirden; hierauf ergaben
sich jedenfalls keine Hinweise (Altnester, Kotreste oder -anhaftungen), auch nicht an
der Garage

der Dachboden des Gebaudes konnte nicht inspiziert werden
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Kriterium

Beschreibung

erfahrungsgemas ist damit zu rechnen, dass der Planbereich z.B. entlang der Stra-
Benbeleuchtung von den typischen Siedlungsarten (z.B. Zwerg- und Breifligelfleder-
maus, Miicken- und Rauhautfledermaus) frequentiert wird, eine besondere Lebens-
raumqualitdt 1asst sich gegeniiber anderen Siedlungsbereichen jedoch nicht ableiten

Laichmdglichkeiten fiir Amphibien bestehen aufgrund fehlender Gewasser nicht; tra-
dierte Wanderwege (z.B. der Erdkrote) sind innerhalb des Siedlungsbereiches nicht
bekannt

typische Reptilienhabitate in Form von offenen bzw. liickig bewachsenen Fléchen
bzw. Sdumen sind auf dem Gelande nicht vorhanden

weitere im Sinne des besonderen Artenschutzes n. § 44 BNatSchG planungsrelevan-
te Arten sind aufgrund der Habitatausstattung und Siedlungslage nicht zu erwarten

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

Ziel des Bebauungsplanes ist die Legitimierung einer wohnbaulichen Nachnutzung
des ehemaligen Pfarramt-Gebéudes

abgesehen von der Umwidmung einer Gemeinbedarfsflache in ein Wohngebiet wird
lediglich eine am Bestand orientierte Baugrenze festgesetzt; die im alten B-Plan
bereits festgesetzte riickwartige Griinflache (Boschung) bleibt erhalten

der Bebauungsplan sichert somit in erster Linie den Bestand, jedenfalls lassen sich
gegentiber dem giltigen Bebauungsplan keine weiteren, d.h. dartiber hinausgehen-
de artenschutzrechtliche Konflikte oder MaBnahmen ableiten; sollten sich bei Riick-
und UmbaumaBnahmen am Gebaudebestand oder Fall-/RodungsmaBnahmen Hin-
weise auf besonders oder streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten ergeben, so sind
insbesondere die §§ 19 (Freistellung von der Umwelthaftung) und 44 (Vorschriften
flr national und europdisch geschitzte Arten) BNatSchG zu beachten; konkret ist
die dbliche Priifung auf Fledermausquartiere und Gebéudebriter durchzufiihren

die gesetzlichen Rodungsfristen n. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sind in jedem Fall
einzuhalten, um den T6tungstatbestand n. § 44 Abs. 1 Nr. 1 sicher auszuschlieBen

in Bezug auf die potenziell vorkommenden Brutvogelarten auf dem Grundstiick ist
davon auszugehen, dass es sich hierbei vermutlich ausschlieBlich um siedlungstypi-
sche Arten handelt; i.d.R. darf hier in Bezug auf eine Entfernung von (in der Regel
nicht tradierten) Fortpflanzungsstatten eine Legalausnahme n. § 44 Abs. 5 Satz 1 Nr.
3 vorausgesetzt werden

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als
Lebensraum i.5.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

eine behordliche Freistellung von der Umwelthaftung ist fiir den auf eine Bestands-
sicherung zielenden Bebauungsplan méglich

Nr. 113, Kirchhofswiesen”, 1. Teilanderung; Stadtteil Hangard

9 www.kernplan.de



Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: Wohnbauflache und Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” (Quelle:
Kreisstadt Neunkirchen)

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht vollstandig erfillt, Konsequenz: FNP
wird gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst

Bebauungsplan

Bebauungsplan ,Nr. 113, Kirchhofswiesen” (2001)

Relevante Festsetzungen:

e Art der baulichen Nutzung: Reines Wohngebiet (WR)
e MaB der baulichen Nutzung: GRZ 0,4; GFZ 1,2; Zahl der Vollgeschosse: Il
e Bauweise: offen, Einzelhduser

e max. 2 Wohnungen je Wohngebéude
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung -
Allgemeines Wohngebiet

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 4 BauNVO

Als Art der baulichen Nutzung wird entspre-
chend der entlang der Pastor-Seibert-Strale
angrenzenden Bebauung ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Ein Allgemeines
Wohngebiet ist ein Baugebiet, dessen
Zweckbestimmung vorwiegend dem Woh-
nen dient. Im Unterschied zum Reinen
Wohngebiet kdnnen jedoch auch erganzen-
de offentliche und private Einrichtungen,
welche die Wohnruhe nicht wesentlich st6-
ren, zugelassen werden. Die Eigenart der
nordlich an das Plangebiet angrenzenden
bestehenden Nutzungen der Pastor-Seibert-
StraBe entspricht ebenfalls einem Allgemei-
nen Wohngebiet. Dementsprechend soll der
Geltungsbereich ebenfalls als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden. Somit wird
der vorhandene Charakter der Umgebungs-
nutzung erhalten und planungsrechtlich
fortgeflhrt.

Ferner kénnen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwal-
tungen zugelassen werden.

Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
Kataloges des Allgemeinen Wohngebietes
an diesem Standort realisierungsfahig.

Anlagen fiir sportliche Zwecke, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen ausgeschlossen,
da diese aufgrund ihrer moglichen Immis-
sionsbelastung nachteilige Auswirkungen
auf die Wohnnutzung sowie auf die Wohn-
ruhe und -qualitdt haben kénnten. Auch
dem dblicherweise erhéhten Flachenbedarf
und den baulichen Anforderungen dieser
Nutzungen soll an diesem Standort bewusst
nicht Rechnung getragen werden. Insbe-
sondere Tankstellen haben (iblicherweise
ein erhohtes Verkehrsaufkommen und sind
auf eine gute Erreichbarkeit angewiesen.
Gartenbaubaubetriebe und Tankstellen sind
dartiber hinaus aus gestalterischen Aspek-
ten nicht in das Wohngebiet integrierbar.

An anderer Stelle im Stadtgebiet, insbeson-
dere im Ortskern, sind ausreichend Flachen

bzw. geeignetere Standorte fir die ausge-
schlossenen Nutzungen vorhanden.

Zudem hat die Festsetzung auch nachbar-
schlitzende Wirkung, sodass bauplanungs-
rechtlich nicht von gegenseitigen Beein-
trachtigungen auszugehen ist. Die Siche-
rung gesunder Wohnverhaltnisse ist somit
gewahrt

MaB der baulichen Nutzung

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

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstlcksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen Uberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein MindestmaB
an Freifldchen auf dem Baugrundstiick ge-

und

wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 im ent-
spricht zum einen gemalB § 17 BauNVO den
Orientierungswerten flr die bauliche Nut-
zung in Allgemeinen Wohngebieten und
orientiert sich zum anderen an den Festset-
zungen des Bebauungsplanes ,Nr. 113
Kirchhofswiesen”.

Es wird hierdurch gewahrleistet, dass die
Nutzbarkeit des Grundstiicks nicht unver-
héltnismaBig eingeschrankt wird. Es wird
somit ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden sichergestellt und eine maxima-
le Flexibilitat bei der Ausnutzung des Grund-
stiickes ermdglicht.

Fir Nebenanlagen, Stellplatze etc. besteht
gemaB BauNVO eine Uberschreitungsmég-
lichkeit.

Die Grundflachenzahl darf gemaB BauNVO
durch die Grundflachen von Stellplatzen im
Sinne des § 14 BauNVO Uberschritten wer-
den.
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Die entstehende Grundstiicksbebauung
ldsst auf den Grundstiicken ausreichend
Freiflachen fiir eine Durchgriinung. Weiter-
hin wird ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden sichergestellt.

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, welche nach landesrecht-
lichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an
der umgebenden Wohnbebauung der Pas-
tor-Seibert-StraBe und an den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes ,Nr. 113, Kirch-
hofswiesen”. Die Festsetzung ermdglicht
die Wahrung des stadtebaulichen Charak-
ters der Umgebung, die Gewahrleistung der
Entwicklung ortstypischer Bauformen und
somit ein harmonisches Einfligen eines neu-
en Gebdudes in den Bestand, sofern es
langfristig zu einem Neubau kommen sollte.
Einer gegenliber dem Bestand unverhaltnis-
maBigen {berdimensionierten Hohenent-
wicklung wird vorgebeugt.

Bauweise

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

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

In der offenen Bauweise sind die Gebdude
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Die Festsetzung der offenen Bauweise er-
mdglicht eine aufgelockerte Bebauung und
entspricht dem Bestand sowie der Bau-
struktur der angrenzenden durch Wohn-
nutzung gepragten Bereiche und der Fest-
setzung des Bebauungsplanes ,Nr. 113
Kirchhofswiesen”.

Uberbaubare und nicht tiber-
baubare Grundstiicksflachen

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

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstlicksflache durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung

der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gemal § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die (iberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht iberschritten werden darf.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich im rlickwartigen Bereich weitestge-
hend an der Bestandsbebauung der Pastor-
Seibert-StraBe sowie der Bebauung durch
das Pfarrgebaude. Die Dimensionierung des
Baufensters gewahrleistet eine ausreichend
groBe Flache fiir die Realisierung von ge-
ringfligigen Erweiterungen.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebiets selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Damit ist eine zweck-
maBige Nutzung des Grundstiickes mit den
erforderlichen Nebenanlagen und Einrich-
tungen sichergestellt, ohne gesondert Bau-
fenster ausweisen zu mussen.

Hochstzuladssige Zahl der Woh-
nungen je Wohngebdude

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohnungen auf maximal 2 je Wohnge-
baude verhindert die Entstehung eines
Mehrfamilienhauses und damit ein erhoh-
tes Verkehrsaufkommen und entspricht der
Festsetzung des Bebauungsplanes ,Nr. 113
LKirchhofswiesen”.

StraBenverkehrsfliche
Gem. § 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Der angrenzend zum Plangebiet verlaufen-
de Bereich der Pastor-Seibert-StraBe wird
nachrichtlich in die Teildanderung des
Bebauungsplanes aufgenommen. Die Fest-
setzung stellt die verkehrliche ErschlieBung
des Plangebietes sicher.

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

Die Festsetzung der Grinflache dient der
Eingrinung des Grundstlickes nach Osten
hin, dem Erhalt des Gehdlzbestandes ent-
lang der &stlichen Geltungsbereichsgrenze
und entspricht der Festsetzung des
Bebauungsplanes ,Nr. 113, Kirchhofswie-

u

sen-.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die festgesetzten MaBnahmen dienen der
Minimierung der Umweltwirkungen im All-
gemeinen und der Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG.

Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der Lage des Plangebietes in di-
rekter Nachbarschaft zu der bereits be-
stehenden Wohnbebauung und dem an-
grenzenden Gehélzbestand im Osten ist die
hochwertige und qualitatsvolle Ausgestal-
tung der Freirdume von besonderer Bedeu-
tung.

Die getroffenen griinordnerischen Festset-
zungen sind aus dem  bestehenden
Bebauungsplanes ,Nr. 113, Kirchhofswie-
sen” Ubernommen und dienen der Ent-
wicklung okologisch hochwertiger Pflan-
zungen mit Mehrwert fir das Stadt- und
Landschaftshild. Bereits erfolgte Anpflan-
zungen konnen dabei angerechnet werden.

Auf weitergehende Festsetzungen wird ver-
zichtet, da so noch Flexibilitat bei der gart-
nerischen Anlage verbleibt.

Erhalt von Badumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Der Geholzbestand entlang der ostlichen
Geltungsbereichsgrenze st grundsatzlich
(unter Berlicksichtigung der Verkehrssiche-
rungspflichten) zu erhalten. Somit wird ge-
wahrleistet, dass der schiitzenswerte Ge-
hélzbestand erhalten bleibt.
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Festsetzungen aufgrund landes-
rechtlicher Vorschriften (gem. §
9 Abs. 4 BauGB i.V.m. LBO und
SWG)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V.m §§ 49-54 Lan-
deswassergesetz)

Die festgesetzte Abwasserbeseitigung dient
der ordnungsgemaBen Entwasserung aller
Flachen innerhalb des Plangebietes.
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Auswirkungen des Bebauungsplans, Abwagung

Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wdgungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Kommune als Planungstragerin bei der
Teilanderung eines Bebauungsplanes die
offentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abwa-
gen. Die Abwégung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Kom-
mune ihr stadtebauliches Konzept um und
entscheidet sich fiir die Beriicksichtigung
bestimmter Interessen und die Zuriickstel-
lung der dieser Ldsung entgegenstehenden
Belange.

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

e Sammlung des Abwagungsmaterials
(siehe , Auswirkungen der Planung”)

e Gewichtung der Belange (siehe ,Ge-
wichtung des Abwdgungsmaterials”)

e Ausgleich der betroffenen Belange (sie-
he ,Fazit")

e Abwdgungsergebnis (siehe ,Fazit")

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiir-
lichen Lebensgrundlagen

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

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbe-
volkerung

Dieser Planungsgrundsatz prézisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-

sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich das Wohngebiet hinsichtlich Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowieder (iberbaubaren Grundstiicksflachen
in die Umgebung und in die direkte Nach-
barschaft (ebenfalls Wohnnutzung) einfigt.
Die (brigen Festsetzungen sind aus dem
Bebauungsplan ,Nr. 113 ,Kirchhofswie-
sen”  abgeleitet.  Hierdurch  wird
Konfliktfreiheit gewahrleistet. Zuséatzlich
schlieBen die im Bebauungsplan getroffe-
nen  Festsetzungen  innerhalb  des
Plangebietes jede Form der Nutzung aus,
die innergebietlich oder im direkten Umfeld
zu Stérungen und damit zu Beeintrachti-
gungen der Wohnnutzung fiihren kénnen.

Uber die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen wird eine ausreichende Belichtung
und Beliiftung der einzelnen Grundsticke
gewdhrleistet. Der zusatzliche Verkehr
bleibt auf den Anliegerverkehr eines Wohn-
gebdudes beschrankt.

Es kommt somit zu keinen nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse durch die vorgesehene Pla-
nung.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll
auch die Wohnfunktion in der Kreisstadt
Neunkirchen gestdrkt werden. Mit zu den
wichtigsten stadtebaulichen Aufgaben der
Kreisstadt gehort die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ver-
sorgung der Bevdlkerung mit Wohnbau-
grundstlicken bzw. einem entsprechenden
Angebot von Wohnungen auf dem Immobi-
lienmarkt.

Der vorliegende Bebauungsplan kommt
dieser Forderung nach. Die bislang ander-

weitig genutzte Flache wird fir Wohn-
nutzung bereitgestellt.

Auswirkungen auf die Erhaltung, Ge-
staltung und Erneuerung des Stadt-
und Landschaftsbildes

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Flache bereits heute bebaut ist und es
sich lediglich um eine Nachnutzung han-
delt.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Der Geltungsbereich weist durch die be-
stehenden Nutzungen in der unmittelbaren
Umgebung (Wohnnutzung, Kirche) mit den
entsprechenden Uberbauungen und Versie-
gelungen und auf den Flachen selbst, Be-
wegungsunruhen sowie Larmemissionen
und den daraus resultierenden Stérungen
bereits eine Vorbelastung auf.

Aufgrund des bestehenden Stérgrades so-
wie der Biotop- und Habitatausstattung
sind keine abwdgungs- oder artenschutz-
rechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten,
insbesondere keine Fortpflanzungsraume
streng geschiitzter Vogelarten, zu erwarten.

Das Gebiet hat keine besondere natur-
schutzfachliche oder 6kologische Bedeu-
tung. Von dem Planvorhaben sind keine ge-
setzlich geschiitzten Biotope, FFH-Lebens-
raumtypen und bestandsgeféhrdete Biotop-
typen oder Tier- und Pflanzenarten direkt
betroffen. Es kommen ebenfalls keine Tier-
oder Pflanzenarten mit besonderem Schutz-
status vor, sodass der geplanten Bebauung
auch keine artenschutzrechtlichen Belange
entgegenstehen.

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

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes/Starkregens

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind
MaBnahmen zur Abwehr von mdglichen
Uberflutungen durch die Grundstiickseigen-
timer zu bedenken. Den umliegenden An-
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liegern wird folglich kein zusétzliches Risiko
durch unkontrollierte Uberflutungen entste-
hen. Insofern kann davon ausgegangen
werden, dass die Belange des Hochwasser-
schutzes durch das Vorhaben nicht negativ
beeintrachtigt werden.

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

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung nicht negativ beein-
trachtigt. Das zusatzliche Verkehrsaufkom-
men beschrankt sich auf den Anwohnerver-
kehr eines Wohngebaudes. Die verkehrliche
ErschlieBung ist (ber die Pastor-Seibert-
StraBe gesichert.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind bereits vorhan-
den.

Unter Beachtung der Kapazitdten und der
getroffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur — ordnungsgemal
sichergestellt.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes

Auswirkungen auf die Belange des Klima-
schutzes kénnen aufgrund des geringen
Flachenumfangs ausgeschlossen werden.

Das Grundstlick ist bereits bebaut. Im Zuge
der Realisierung eines Neubaus kdnnte es
zwar zu neuen Versiegelungen kommen.
Aufgrund des berschaubaren Flachenum-
fangs und der in Teilen bereits vorbelasteten
Flachen kénnen negative Auswirkungen auf
die Belange des Klimas jedoch insgesamt
ausgeschlossen werden.

Auswirkungen der Planung auf
die privaten Belange

Durch die Planung ergeben sich fir die
Grundstickseigentlimer keine negativen
Folgen.

Wie die vorangegangenen Ausfihrungen
belegen, wird die Nutzbarkeit und der Wert
des Grundsttickes, auch der Grundsticke im
Umfeld, nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist. Vielmehr wird Planungsrecht zugestan-
den, wodurch die Flache baulich umnutzbar
ist.

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen
auf die angrenzende Nachbarschaft zu er-
warten. Zum einen wird der festgesetzten
Nutzungsart der Umgebung entsprochen.
Zum anderen wurden entsprechende Fest-
setzungen getroffen, um das harmonische
Einfligen in den Bestand zu sichern.

Auswirkungen auf alle
sonstigen Belange

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

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GeméaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu beriicksichti-
genden 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fiir die Verabschie-
dung der 1. Teilanderung des
Bebauungsplanes

e Sinnvolle Nachnutzung eines bestehen-
den ortsbildpragenden Gebaudes

e Schaffung von neuem Wohnraum im
Rahmen der Umnutzung

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild; Pfarrgebau-
de fligt sich harmonisch in die Umge-
bung ein, Stérungen und Beeintrachti-
gungen der Planung auf die Umge-
bungsnutzung kénnen ausgeschlossen
werden; ebenso verhdlt es sich umge-
kehrt

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes

e Keine Auswirkungen auf die Belange
des Klimaschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf den
Verkehr, die verkehrliche ErschlieBung
ist gesichert

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verab-
schiedung der 1. Teilanderung
des Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die 1. Teildnderung des Bebauungs-
planes sprechen.

Fazit

Im Rahmen der 1. Teildnderung des
Bebauungsplanes wurden die zu beachten-
den Belange in ihrer Gesamtheit unterein-
ander und gegeneinander abgewogen. Auf-
grund der genannten Argumente, die fiir die
Planung sprechen, kommt die Kreisstadt zu
dem Ergebnis, dass der Umsetzung der Pla-
nung nichts entgegensteht.
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