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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Versorgung der Bevélkerung mit ausrei-
chend Wohnflachen, Wohnbaugrundsti-
cken und entsprechendem Wohnungsange-
bot auf dem ortlichen Immobilienmarkt
zahlt zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben einer Kommune. Um in der Ge-
meinde Nohfelden sowohl der anhaltenden
Nachfrage nach Wohnraum gerecht zu wer-
den als auch langfristig ein angemessenes
Wohnraumangebot bereitstellen zu kénnen,
wurde im Jahr 2022 ein Wohn- und Gewer-
bebauflachenkonzept fir das gesamte Ge-
meindegebiet erstellt.

Fir den Ortsteil Eiweiler wurden insgesamt
vier Potenzialflichen ermittelt, wobei die
Entwicklung der Potenzialflache ,Nérdlich
der Kapellenflur” (ca. 1,6 ha) zur Schaffung
von neuem Wohnraum priorisiert wird (na-
heres hierzu siehe S. 14).

Die priorisierte Wohnbauflache ,Nérdlich
der Kapellenflur” soll in zwei Bauabschnit-
ten entwickelt werden. Die mit vereinzelten
Geholzen bewachsene Freiflache zwischen
dem Plangebiet und der bestehenden

/

Wohnbebauung der StraBe ,Kapellenflur”
soll nicht Uberplant werden. Diese bleibt in
ihrer jetzigen Ausprdgung erhalten.

Das ca. 1,1 ha groBe Plangebiet grenzt
ndrdlich an die bestehende Wohnbebauung
der StraBe ,Kapellenflur” an und umfasst
landwirtschaftlich genutzte Flachen und
einen Spielplatz.

Mit der vorliegenden Planung sollen Wohn-
baugrundstiicke fir die Errichtung von bis
zu 11 Wohngebduden entstehen. Dies ent-
spricht dem im Wohn- und Gewerbebaufla-
chenkonzept der Gemeinde Nohfelden
(2022) ermittelten Wohnraumbedarf bis
2036 fir den Ortsteil Eiweiler (Bedarfs-
ermittlung 15 Jahre).

Der im stidostlichen Teil des Plangebietes
gelegene Spielplatz wird mit der vorliegen-
den Bebauungsplanung planungsrechtlich
gesichert.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
aus Ostlicher Richtung in Verlangerung der
StraBe , Zur Eifelbach”. Fir die ErschlieBung

Kastaster mit Geltungsbereich; Grundlage: © GeoBasis DE/LVGL-SL (2024); Bearbeitung: Kernplan GmbH

der einzelnen Wohnbaugrundstticke ist eine
StichstraBe mit Wendemdglichkeiten ge-
plant. Die ErschlieBungsanlagen sind so
konzipiert, dass ein 2. Bauabschnitt nach
Nordwesten mdglich ist. Die erforderlichen
Stellplatze (ruhender Verkehr) kénnen voll-
standig innerhalb des Plangebietes auf den
jeweiligen  Grundstlicken untergebracht
werden.

Aktuell beurteilt sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit nach § 35 BauGB (Zuldssigkeit
von Vorhaben im AuBenbereich). Danach
kann das Vorhaben nicht realisiert werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Zulassigkeit der Pla-
nung bedarf es daher der Aufstellung eines
Bebauungsplanes. Die Gemeinde Nohfelden
hat somit nach § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 2
Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Noérdlich der Kapellenflur” im
im Ortsteil Eiweiler beschlossen.

Parallel zum Bebauungsplan ist gemaB § 2
Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durch-
zuflihren. Umfang und Detaillierungsgrad
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der Umweltpriifung sollen im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung definiert werden.
Ein erster Entwurf des Umweltberichts liegt
vor. Der Umweltbericht wird erst nach
Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung
unter Einbezug der naturschutzfachlich re-
levanten Stellungnahmen fertiggestellt. Der
Umweltbericht wird im Rahmen der zweiten
Beteiligungsstufe (gem. § 4 Abs. 2 und § 2
Abs. 2 BauGB) vollstandig vorgelegt. Der
Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil
der Begrlindung.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst eine Flache von ca. 1,1 ha.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Durchfiihrung des Verfahrens ist die
Kernplan, Gesellschaft fiir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt. Mit der Erstel-
lung des Umweltberichtes ist das Biro
Dr. Maas GbR, Otto-Hahn-Hugel 49, 66740
Saarlouis, beauftragt.
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Ubersichtsplan, ohne MaBstab; Grundlage: © GeoBasis DE/LVGL-SL (2024); Bearbeitung: Kernplan GmbH
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Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs.2 BauGB sind Bebauungsplane
aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Nohfelden stellt den zu (iberplanenden Be-
reich als Flache fir Landwirtschaft dar. Das
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB
ist somit nicht erfiillt. Daher ist gem. § 8
Abs. 3 BauGB eine parallele Teilanderung
des Flachennutzungsplanes erforderlich.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am nordlichen
Siedlungsrand des Ortsteils Eiweiler.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird, wie folgt, begrenzt:

e im Stidosten durch Wohnbebauung der
StraBe ,Kapellenflur” samt zugehdriger
Freiflachen (Hs.-Nm. 2, 4 und 6),

e im Nordosten und Siidwesten durch
landwirtschaftlich ~ genutzte Fldchen
samt Gehdlzstrukturen,

e im Westen durch einen Wirtschaftsweg
und landwirtschaftlich genutzte Flachen
sowie

e im Sidosten und Norden durch land-
wirtschaftlich genutzte Flachen.

Luftbild mit Verortung des Plangebietes, ohne MaBstab; Grundlage: © GeoBasis DE/LVGL-SL

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

Nutzung des Plangebietes und
Umgebungsnutzung, Eigen-
tumsverhéltnisse

Das Plangebiet umfasst im stidostlichen Be-
reich einen Spielplatz; die Ubrigen Flachen
werden landwirtschaftlich genutzt.

Die Umgebung ist im Stiden durch Wohnbe-
bauung mit den zugehorigen Freiflachen
gepragt. Hierbei handelt es sich in erster Li-
nie um eine Einfamilienhausbebauung.

Im Osten, Norden und Westen schlieBen
landwirtschaftlich genutzte Flachen mit ver-
einzelten Gehdlzstrukturen an das Plange-
biet an. Weiter im Nordosten und Westen

werden die landwirtschaftlich genutzten
Flachen durch Waldflachen und den Verlauf
des Eifel- und Wolfersbachs begrenzt.

Aufgrund derangrenzendenWohnbebauung
im Stiden und der umgebenden Landschaft
mit dem Eifel- und Wolfersbach, der guten
verkehrlichen Anbindung an die BAB 1 und
BAB 62 und insbesondere der Néhe zum
Bostalsee (ca. 10 Pkw-Fahrminuten) ist der
Standort flr eine Wohnbebauung gut ge-
eignet.

Die Flacheninnerhalb des Geltungsbereiches
befinden sich vollstandig im Eigentum der
Gemeinde Nohfelden bzw. ist diese verfii-
gungsberechtigt, sodass von einer zlgigen
Realisierung des Vorhabens auszugehen ist.

(2024); Bearbeitung: Kernplan GmbH
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Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet fallt von Nordwesten nach
Stidosten ab.

Die Topografie hat insbesondere Auswir-
kungen auf die Konzeption der Erschlie-
Bung und die Entwdsserung des Plange-
bietes. Durch das Planvorhaben kann es zu
Reliefveranderungen kommen, da Gelande-
modellierungen erforderlich sein kdnnen.

Verkehr

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes
erfolgt im Ostlichen Bereich Uber die StraBe
JZur Eifelbach”; diese miindet aktuell in
einen Wirtschaftsweg, welcher im Zuge der
Planung ausgebaut werden muss. Fir die
ErschlieBung der einzelnen Wohnbaugrund-
stlicke ist eine Stichstrae mit Wendemdg-
lichkeiten geplant. Nach Westen hin soll
eine Anbindung an den bestehenden Wirt-
schaftsweg erfolgen.

Uber die StraBe ,Zur Eifelbach”/ Peters-
bergstraBe wird das Plangebiet an die Lan-
desstraBe L 326, die als Neunkircher StraBe
durch den Ortsteil Eiweiler fihrt, und somit

ErschlieBung des Neubaugebietes in der Gemeinde Nohfelden im

Nonnweiler

Miahital ~

GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage: 27.11.2024)

an das uberdrtliche Verkehrsnetz angebun-
den. Die BAB 62 ist in etwa 15 Pkw-Fahrmi-
nuten und die BAB 1 in unter 10 Pkw-Fahr-
minuten zu erreichen.

Die nachstgelegene Bushaltestelle
,Dorfplatz Eiweiler” befindet sich in einer

o

Versickerungsfahigkeit des Bodens (griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot = ungeeignet); Quelle: LVGL,

Entfernung von ca. 600 m in der Neunkir-
cher StraBe (L 326).

Ver- und Entsorgung

Die neu zu bebauende Flache ist aktuell
nicht an das System der Ver- und Entsor-
gung angeschlossen.

o -l

Ortsteil Eiweiler (Ausschnitt), Stand: 22.10.2024; ohne MaBstab; Quelle: NOLTE + NAGEL Beratende

Ingenieure PartG mbB — Ingenieurgesellschaft fiir Infrastrukturplanung und Ingenieurvermessung, Marktplatz 12, 66687 Wadern; Kastastergrundlage: © GeoBasis DE/

LVGL-SL (2024); Bearbeitung: Kernplan GmbH
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Die fiir das geplante Wohngebiet erforderli-
che Ver- und Entsorgungsinfrastruktur und
damit Anschlusspunkte sind bereits auf-
grund der Bestandsbebauung vorhanden.

Fiir die Entsorgung des Niederschlagswasser
gilt gem. § 49a SWG: , Niederschlagswasser
von Grundstlicken, die nach dem 1. Januar
1999 erstmals bebaut, befestigt oder an die
offentliche  Kanalisation  angeschlossen
werden, soll [...] vor Ort genutzt, versickert,
verrieselt oder in ein oberirdisches Gewds-
ser eingeleitet werden [...]."

GemaB Geoportal des Saarlandes ist der
Boden innerhalb des Geltungsbereiches fiir
eine Versickerung nur bedingt geeignet.

Wird nach Vorlage eines Entwdsserungs-
konzeptes erganzt bzw. angepasst.

Die konkretisierten Planungen/ Detailpla-
nungen missen vor der Bauausfihrung
noch mit den Ver- und Entsorgungstragern
abgestimmt werden.

Hochwasser und Starkregen

GemaB der Starkregen- und Hochwasserge-
fahrenkarte der Gemeinde Nohfelden ist im
Falle eines Starkregenereignisses (N = 50
mm/h) im Plangebiet mit Wassertiefen von
bis zu 10 cm zu rechnen. Von Wassertiefen
zwischen 5 und 10 c¢m sind vereinzelte,
randliche Bereiche betroffen; Wassertiefen
< 5 cm werden in den Gefahrenkarten nicht
dargestellt. Lediglich im Bereich der zur Er-
schlieBung des Plangebietes erforderlichen
Verlangerung der StraBe ,Zur Eifelbach”
kénnen stellenweise Wassertiefen von bis
zu 30 cm auftreten.

Im Bereich des Plangebietes ist, gemaB den
Annahmen der Starkregengefahrenkarte,
mit FlieBgeschwindigkeiten < 1 m/s zu
rechnen.

Sowoh! innerhalb des Plangebietes selbst
als auch in der naheren Umgebung sind,
unter Hinzuziehung des MaBnahmenplanes
als Bestandteil des Hochwasser- und Stark-
regenvorsorgekonzeptes der Gemeinde
Nohfelden (2023), keine MaBnahmen vor-
gesehen. Lediglich im zugehdrigen Erlaute-
rungsbericht werden allgemeine Vorsorge-
maBnahmen (z.B. Untersagen von Steingar-
ten, Wasserriickhalt in Frei- und Griinfla-
chen, Dachbegriinung) aufgefiihrt.

Generell ist hinsichtlich der klimatischen
Verdnderungen ist darauf zu achten, dass
die Oberflachenabflisse aufgrund von
Starkregenereignissen einem kontrollierten

‘:'l\’alu:x\\ T/ @V — L o e s
[ Uberflutungsausdehnung 50 mm/h
"

wfm Bechelsflu

Uberflutungsausdehnung bei N = 50 mm/h und N = 90 mm/h, Ortsteil Eiweiler; Quelle: IB CADWERKSTATT
GmbH; Stand: 11.09.2023
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Uberflutungstiefen und Uberflutungsrisiko bei N = 50 mm/h, Ortsteil Eiweiler; Quelle: IB CADWERKSTATT GmbH;
Stand: 11.09.2023

Abfluss zugefiihrt werden. Den umliegen-
den Anliegern darf kein zusatzliches Risiko
durch unkontrollierte Uberflutungen entste-
hen. Hierfiir sind bei der Oberflachenpla-
nung vorsorglich entsprechende MaBnah-
men vorzusehen. Besondere MaBnahmen
zur Abwehr von méglichen Uberflutungen
sind wahrend der Baudurchfiihrung und bis
hin zur endg(iltigen Begriinung und Grund-
stiicksgestaltung durch die Grundstlicks-
eigentlimer zu bedenken. GemaB § 5 Abs. 2
WHG ist jede Person im Rahmen des ihr
Méglichen und Zumutbaren verpflichtet,
VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nach-
teiligen Hochwasserfolgen und zur Scha-
densminderung zu treffen.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und

Umwelt)

zentralortliche Funktion, Siedlungsachse

Nahbereich des Grundzentrums Nohfelden/ Tirkismihle (bipolares Zentrum), nicht ach-
sengebunden, Lage im mittelzentralen Verflechtungsbereich St. Wendel

Vorrang- und Vorbehaltsgebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

e (Z2),[..] Die Siedlungs- und Versorgungsstruktur in nicht-zentralen Gemeindetei-
len ist auf den Eigenentwicklungsbedarf zu beschrénken.” Das Vorhaben entspricht
diesem Ziel.

e (Z16) ,[...] Fir nicht-zentrale [...] Ortsteile auBerhalb der Siedlungsachsen ist die
Siedlungsentwicklung auf den Eigenentwicklungsbedarf zu beschranken.” Das Vor-
haben entspricht diesem Ziel.

e (G 21) ,Siedlungsentwicklungen sollen sich ihrer stadtebaulichen Struktur und
Dimensionierung nach in das Orts- und Landschaftsbild einpassen. [...]" Das Vor-
haben entspricht diesem Grundsatz.

e (G 29) ,Arrondierungen bzw. Erweiterungen des Siedlungskérpers sollen sich be-
darfsgerecht an den kulturlandschaftstypischen Siedlungs-, ErschlieBungs- und Bau-
formen orientieren. Auf eine dem Bestand angepasste MaBstéblichkeit soll geachtet
werden. Stadtisch gepréagte Siedlungsformen sollen nicht als Vorlage fiir landliche
Siedlungsplanungen dienen.” Das Vorhaben entspricht diesem Grundsatz.

e (Z 31) ,[...] Fiir nicht-zentrale Gemeindeteile ist die Wohnsiedlungstatigkeit am
Eigenentwicklungsbedarf auszurichten.” Das Vorhaben entspricht diesem Ziel.

e Demnach ergeben sich keine Restriktionen fir das Vorhaben.

Wohneinheiten
(ergénzend hierzu siehe S. 10)

e Baureifmachung fiir zweckentsprechende Nutzung des Gebietes

e Als Wohnungsbedarf sind im LEP fiir den Ortsteil Eiweiler 1,5 Wohnungen pro 1.000
Einwohner und Jahr festgelegt; entspricht ca. 13 Wohnungen / Jahr bei 561 Einwoh-
nern (Wohn- und Gewerbebauflachenkonzept der Gemeinde Nohfelden, Stand:
2022) im Ortsteil Eiweiler.

e Dem ermittelten Wohnraumbedarf missen die derzeit vorhandenen innerértlichen
Potenzialflachen und Wohnraumangebote gegeniibergestellt werden; hierzu zéhlen
insbesondere die Bauliicken im Bereich von Bebauungsplanen und Satzungen gem.
§ 34 Abs. 4 BauGB.

e Fiir den Ortsteil Eiweiler ergibt sich folglich ein Bedarfswert von 11 Wohneinheiten
(2 Baullicken nach LEP ,Siedlung” steht ein Bedarf von 13 Wohneinheiten gegen-
iiber).

e Dies bedeutet, dass, unter Hinzunahme der bilanzierten Baullicken, bis 2036 noch
zusatzlicher Wohnraum fiir 11 Wohneinheiten im Ortsteil Eiweiler geschaffen werden
muss, um dem ermittelten Bedarfswert gerecht werden zu kénnen.

Quelle: Wohn- und Gewerbebauflachenkonzept Gemeinde Nohfelden (2022)

e keine Auswirkung auf das landesplanerische Ziel eines landesweit und siedlungs-
strukturell ausgeglichenen und ressourcenschonenden Wohnbauflachenangebotes
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Bauliicken nach LEP Siedlung 2006 im Ortsteil Eiweiler im Jahr 2022

Bauliicken in B-Pline Reserveflachen FNP Bauliicken nach LEP

(§ 30/§ 33 BauGB), (unbebaut nach aktuellem Stand) gesamt

Satzungen . durchschnittliche . o

(§ 34 Abs. 4 BauGB) in ha Siedlungsdichte LEP Wohneinheiten Wohneinheiten
Eiweiler 2 0 15W/ha 0 2

Wohnraumbedarf nach LEP Siedlung 2006 im Ortsteil Eiweiler 2022-2036

Einwohner Bedarf W Bedarf durchschnittliche bendtigte
(Stand 2022) 1.000 Einwohner/ Wohneinheiten Siedlungsdichte Siedlungsflache
Jahr 2022-2036 LEP 2022-2036 in ha
Eiweiler 561 1,5 13W 15W/ha 0,9 ha
Wohneinheitenbilanzierung nach LEP Siedlung
. . Bilanz
Bauliicken in B-Planen Bauluckerl - Bauliicken nach Bedarf_ . Wohnraumbedarf
und Satzungen e LEP gesamt b und anrechenbare
FNP 2022-2036 .
Bauliicken
Eiweiler 2 0 2 13W 1MW

Quelle: Auszug aus dem Wohn- und Gewerbebauflachenkonzept der Gemeinde Nohfelden (2022)

Bebauungsplan ,Nérdlich der Kapellenflur”, Eiweiler 10 www.kernplan.de



Kriterium

Beschreibung

Landschaftsprogramm

e keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

nicht betroffen

e Das ndchstgelegene FFH-Gebiet mit der Kennung FFH-L-6408-305 befindet sich ca.
170 m nordlich des Plangebietes.

Wasserschutzgebiet

nicht betroffen

e Das nachstgelegene, in Planung befindliche Wasserschutzgebiet (Schutzzone IlI) be-
findet sich ca. 115 m norddstlich des Plangebietes.

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Uberschwemmungs-
gebiete, Geschiitzte Landschaftsbestand-

Naturparks

teile, Nationalparks, Biospharenreservate,

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

e Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet |, Eiweiler” mit der Kennung LSG-
L-6408-305 befindet sich ca. 170 m nordlich des Plangebietes und iiberlagert sich in
diesem Bereich mit dem FFH-Gebiet (siehe oben).

Biotopkartierung Saarland

nicht betroffen

e Der nachstgelegene FFH-Lebensraumtyp mit der Kennung BT-6408-0365-2016 be-
findet sich ca. 30 m nordéstlich des Plangebietes.

® Das ndchstgelegene geschiitzte Biotop mit der Kennung GB-6408-0116-2016 be-
findet sich ca. 150 m nordlich des Plangebietes.

Biotopverbundflachen

Das Plangebiet liegt, wie auch weitere Teile der bebauten Ortslage, innerhalb eines Ge-
bietes, das als , Biotopverbund Wildkatze" ausgewiesen ist.

Denkmaler/ Naturdenkmaler/ archdolo-
gisch bedeutende Landschaften nach

§ 6 SDSchG oder in amtlichen Karten
verzeichnete Gebiete

nicht betroffen

Geschitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

nicht betroffen

bericht (Stand: friihzeitige Beteiligung)

Beschreibung der Umwelt sowie Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung: sieche Umwelt-

Bebauungsplan ,Nordlich der Kapellenflur”, Eiweiler
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Kriterium Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Nohfelden stellt den zu tberplanenden Bereich
als Flache fiir Landwirtschaft dar. Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist somit
nicht erfillt. Daher ist gem. § 8 Abs. 3 BauGB eine parallele Teilanderung des Fléchen-
nutzungsplanes erforderlich.

23
".

PRy

Teilanderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Nohfelden
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Kriterium

Beschreibung

Bebauungsplan

Fiir das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor. Aktuell richtet sich die planungsrecht-
liche Zuldssigkeit nach § 35 BauGB. Das Vorhaben ist demnach nicht realisierungsfahig;
es bedarf der Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Stidostlich an das Plangebiet angrenzend existiert ein Bebauungsplan mit der Bezeich-
nung ,Kapellenflur” (1986). Dieser setzt ein Reines Wohngebiet (WR), eine GRZ von 0,4,
talseitig zwei und bergseitig ein Vollgeschoss, eine GFZ von 0,5 bei einem Vollgeschoss
und eine GFZ von 0,8 bei zwei Vollgeschossen sowie eine offene Bauweise fest. Zuldssig
sind nur Einzel- und Doppelhauser.

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Kapellenflur” (1986) der Gemeinde Nohfelden

Bebauungsplan ,Nérdlich der Kapellenflur”, Eiweiler
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Beruicksichtigung 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 bei der Aufstellung
eines Bebauungsplanes eine Prifung 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.

Ortsteil Eiweiler

Potenzialflachen im Ortsteil Eiweiler; Quelle: Wohn- und Gewerbebauflachenkonzept Gemeinde Nohfelden (2022)

Um in der Gemeinde Nohfelden sowohl der
anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum
gerecht zu werden als auch langfristig ein
angemessenes \Wohnraumangebot bereit-
stellen zu kénnen, wurde im Jahr 2022 ein
Wohn- und Gewerbebauflachenkonzept fiir
das gesamte Gemeindegebiet erstellt. Fir
den Ortsteil Eiweiler wurden insgesamt vier
Potenzialflachen ermittelt, wobei die Ent-
wicklung der Potenzialflache ,Nordlich der
Kapellenflur” zur Schaffung von neuem
Wohnraum priorisiert wird (siehe Abbil-
dung: Flache B).

Geplant ist, die Potenzialflache ,Nordlich
der Kapellenflur” zu Wohnzwecken in zwei
Bauabschnitten zu entwickeln.

Das Plangebiet (1. Bauabschnitt) liegt am
nordlichen Siedlungsrand des Ortsteils Ei-
weiler, grenzt nérdlich an die bestehende
Wohnbebauung der StraBe ,Kapellenflur”
an und umfasst landwirtschaftlich genutzte
Flachen sowie einen Spielplatz. Mit der vor-
liegenden Planung sollen Wohnbaugrund-
stlicke flr die Errichtung von bis zu 11
Wohngebauden entstehen. Dies entspricht
dem im Wohn- und Gewerbebaufldchen-
konzept der Gemeinde Nohfelden (2022)

TN
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ermittelten Wohnraumbedarf bis 2036 fir
den Ortsteil Eiweiler.

Angesichts der bereits im Rahmen des
Wohn- und Gewerbebauflachenkonzeptes
der Gemeinde Nohfelden (2022) aus-
erwahlten und bereits priorisierten Poten-
Zialflachen bedarf es im vorliegenden Fall
keiner weiteren  Berlicksichtigung  von
Standortalternativen.

Bebauungsplan ,Nordlich der Kapellenflur”, Eiweiler
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Stddtebauliches Konzept

Geplant sind bis zu 11 Wohnbaugrundst-
cke. Dies entspricht dem im Wohn- und Ge-
werbebauflachenkonzept der Gemeinde
Nohfelden (2022) ermittelten Wohnraum-
bedarf bis 2036 fiir den Ortsteil Eiweiler. Zu-
dem wird der bereits bestehende Spielplatz
im sldostlichen Bereich des Plangebietes
planungsrechtlich gesichert.

In Anlehnung an die stdlich angrenzende
Wohnbebauung sind Einzel- und Doppel-
hduser in einer offenen, zweigeschossigen
Bauweise vorgesehen. Weiterhin gewahr-
leistet die ergdnzende Festlegung einer ma-
ximalen Firsthdhe ein harmonisches Einfi-
gen des neuen Wohngebietes in den Be-
stand.

N 8

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
aus ostlicher Richtung in Verlangerung der
bestehenden StraBe ,Zur Eifelbach”. Fir
die ErschlieBung der einzelnen Wohnbau-
grundstiicke ist eine 5,50 m breite Stichstra-
Be mit Wendemdglichkeiten geplant. Uber-
dies dient die Mischverkehrsflache der Kom-
munikation und dem Aufenthalt der Be-
wohner.

Die erforderlichen Stellplatze (ruhender Ver-
kehr) kénnen vollstandig innerhalb des
Plangebietes untergebracht werden.

Die geplanten GrundstiicksgroBen variieren
zwischen ca. 580 und 750 gm.

Die beiden, von der geplanten StichstraBe
nach Nordwesten hin abzweigenden, Griin-
flachen erméglichen es, das geplante Wohn-

Stadtebauliches Konzept; ohne MaBstab; Grundlage: © GeoBasis DE/LVGL-SL (2024); Bearbeitung: Kernplan GmbH

gebiet perspektivisch um etwa vier weitere
Bauplatze zu erweitern (2. Bauabschnitt).

Bebauungsplan ,Nérdlich der Kapellenflur”, Eiweiler
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 3
BauNVO

Ein reines Wohngebiet ist ein Baugebiet,
dessen zentrale Zweckbestimmung gem.
§ 3 Abs. 1 BauNVO im Wohnen liegt.

Die getroffene Festsetzung orientiert sich
am sidlich angrenzenden Bestand; hierbei
handelt es sich ebenfalls um ein Reines
Wohngebiet (Bebauungsplan ,Kapellen-
flur” (1986)). Nach der zum damaligen
Zeitpunkt gliltigen Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. September 1977 waren in
Reinen Wohngebieten ausschlieBlich Wohn-

Becheln

gebdude zuldssig. Ausnahmsweise konnten
Ldden und nicht stérende Handwerksbetrie-
be, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fiir die Bewohner des Gebietes dienen, so-
wie kleine Betriebe des Beherbergungsge-
werbes zugelassen werden.

In Anlehnung hieran wird festgesetzt, dass
die nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein
zuldssigen Anlagen zur Kinderbetreuung,
die den Bediirfnissen der Bewohner des Ge-
bietes dienen, nur ausnahmsweise zuldssig
sind. Ausnahmsweise zuldssig sind dariber
hinaus die in § 3 Abs. 3 BauNVO aufgefiihr-
ten Nutzungen.

Bauplanungsrechtlich ist folglich nicht von
gegenseitigen Beeintrachtigungen auszu-
gehen; gesunde Wohnverhdltnisse bleiben
gewahrt.

und

MaB der baulichen Nutzung

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

Hdéhe baulicher Anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18
BauNVO

De Hohenentwicklung im Plangebiet wird,
neben der Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse, durch die Festsetzung der Firstho-
he geregelt.

Wie bei der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen die Hohenent-
wicklung auf eine Maximale begrenzt und
so ein relativ einheitliches Erscheinungsbild
im Plangebiet sichergestellt sowie einer Be-

Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Grundlage: © GeoBasis DE/LVGL-SL (2024); Bearbeitung: Kernplan GmbH
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eintrachtigung des Erscheinungsbilds des
Umfelds entgegengewirkt.

Mit der festgesetzten maximalen Firsthéhe
von 10,50 m wird einer gegentiber dem Be-
stand unverhaltnismaBigen dberdimensio-
nierten Hohenentwicklung vorgebeugt und
im Zusammenspiel mit der festgesetzten
Zahl der Vollgeschosse der Topographie
Rechnung getragen.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 Abs. 1 BauNVO ein-
deutige Bezugshohen erforderlich, um die
Hohe der baulichen Anlagen genau bestim-
men zu konnen. Die Bezugshohen sind der
Festsetzung zu entnehmen.

Bei Gebauden mit Flachddchern oder flach-
geneigten Déchern ist der maBgebende
obere Bezugspunkt fiir die maximale Hohe
grundsatzlich die Oberkante der baulichen
und sonstigen Anlagen (Attika, Gebaude-
oberkante etc.). Bei Aushildung eines Staf-
felgeschosses entspricht die Gebaudeober-
kante der festgesetzten Firsthohe.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird die
Hoéhenentwicklung auf eine Maximale be-
grenzt und so zu einem einheitlichen Er-
scheinungsbild sowohl innerhalb des Plan-
gebietes selbst als auch im Zusammenwir-
ken mit dem stdlich angrenzenden Bestand
beigetragen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19
BauNVO

Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter (iberbaute Grundfla-
che je Quadratmeter Grundstlcksflache zu-
lassig ist. Die zulassige Grundflache ist der
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (berdeckt werden darf und
dient sogleich der Einhaltung der Mindest-
freifldchen auf den Baugrundstiicken.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 ent-
spricht gemaB § 17 BauNVO dem Orientie-
rungswert fiir die bauliche Nutzung in Rei-
nen Wohngebieten und orientiert sich am
sidlich angrenzenden Bestand (Bebau-
ungsplan ,Kapellenflur”). Hierdurch wird
sichergestellt, dass sich Bauvorhaben in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen.

Die Grundflachenzahl darf gemal BauNVO
durch die Grundfldchen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

baulichen Anlagen unterhalb der Geldnde-
oberflache, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von
0,6 dberschritten werden.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird
eine optimale Auslastung der Grundstiicke
bei geringer Verdichtung geschaffen. Auf
dem Baugrundstlicken verbleiben ausrei-
chend Freiflachen fir eine Durchgriinung
des Wohngebietes im Ubergang zur freien
Landschaft. Ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden wird sichergestellt.

Zahl der Vollgeschosse

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20
Abs. 1 BauNVO

Erganzend zur Festsetzung der Hohe bauli-
cher Anlagen ist zur eindeutigen Bestim-
mung des MaBes der baulichen Nutzung
eine dreidimensionale MaBfestsetzung not-
wendig. GemaB § 20 Abs. 1 BauNVO gelten
als Vollgeschosse die Geschosse, welche
nach landesrechtlichen Vorschriften Vollge-
schosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet
werden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an
der siidlich angrenzenden Wohnbebauung.
Die Festsetzung ermdglicht, im Zusammen-
wirken mit der festgesetzten maximalen
Firsthohe, die Wahrung des stadtebaulichen
Charakters der Umgebung, die Gewahrleis-
tung der Entwicklung ortstypischer Baufor-
men und somit ein harmonisches Einfiigen
dieser Gebdude in den Bestand.

Bauweise

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

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

Die Festsetzung der offenen Bauweise er-
mdglicht eine aufgelockerte Bebauung, die
der Baustruktur des stdlich angrenzenden
Wohngebietes entspricht. Damit wird eine
Anpassung des Plangebietes an das typi-
sche Ortsgefiige sowie eine groBtmadgliche
Flexibilitat bei der Bebauung gewahrleistet.

Im gesamten Plangebiet sind ausschlieBlich
Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Fir den Bau von Doppelhdusern ist eine
Grenzbebauung zuldssig. Die Realisierung

dieser Gebaude ware ansonsten nicht még-
lich.

Durch die Begrenzung der Gebéudeldnge
ist gewahrleistet, dass sich die Bautypologie
des sudlich angrenzenden Wohngebietes
fortsetzt.

Uberbaubare und
nicht Giberbaubare
Grundstticksflichen

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

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstticksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gem. § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Gberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de und Gebdudeteile nicht bzw. allenfalls in
geringfligigem MaB iberschritten werden
darf.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich an der stadtebaulichen Konzeption
des geplanten Wohngebietes. Die Abmes-
sung der durch die Baugrenzen beschriebe-
nen Baufenster wurden so gewahlt, dass
den Bauherren fiir die spétere Realisierung
ausreichend Spielraum verbleibt, gleichzei-
tig aber eine umweltgerechte, sparsame
und wirtschaftliche ~ Grundstlicksausnut-
zung erreicht wird.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der {ber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig, so-
fern sie dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebiets selbst dienen und seiner Eigen-
art nicht widersprechen. Damit ist eine
zweckmaBige Bebauung der Grundstiicke
mit den erforderlichen Nebenanlagen und
Einrichtungen sichergestellt, ohne geson-
dert Baufenster ausweisen zu missen. Das
Gleiche gilt flir bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kon-
nen.

Bebauungsplan ,Nordlich der Kapellenflur”, Eiweiler
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Flachen fir Stellpldatze, Garagen
und Carports

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung der Flachen fiir Stellplatze,
Garagen und Carports dient der Ordnung
des ruhenden Verkehrs durch ein ausrei-
chendes Stellplatzangebot innerhalb des
Plangebietes. Zudem werden Beeintrachti-
gungen der bereits bestehenden Bebauung
in der Nachbarschaft des Plangebietes ver-
mieden (Parksuchverkehr etc.).

Carports und Garagen sind bewusst ledig-
lich innerhalb der Baugrenzen und in seitli-
chem Grenzabstand zuldssig, um zur stad-
tebaulich geordneten Entwicklung beizutra-
gen. Die Festsetzung eines Mindestabstan-
des der Garagen bzw. Carports von 5 m zur
StraBenbegrenzungslinie der festgesetzten
Mischverkehrsflache M1 erméglicht zudem
die Unterbringung eines Stellplatzes vor der
Garage bzw. dem Carport. Hierzu sind Stell-
platze auch zwischen Baugrenzen und Stra-
Benbegrenzungslinie zuldssig.

Hochstzuldssige Zahl der
Wohneinheiten je Wohngebau-
de

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohneinheiten im Reinen Wohngebiet
(WR) auf maximal zwei Wohneinheiten je
Wohngebaude verhindert die Entstehung
von Gebduden mit einer Vielzahl von Woh-
nungen und damit ein erhdhtes Verkehrs-
aufkommen.

StraBenverkehrsflache mit Stra-
Benbegrenzungslinie

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Auf Hohe der Wohnbebauung der StraBe
JZur Eifelbach” mit der Hs.-Nr. 4 mindet
die StraBe ,Zur Eifelbach” derzeit in einen
Wirtschaftsweg. Die festgesetzte StraBen-
verkehrsflache stellt die geplante Verlange-
rung der StraBe ,Zur Eifelbach” dar und
dient, zusammen mit der festgesetzten
Mischverkehrsflache, der ErschlieBung des
Plangebietes.

Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung; hier: Misch-
verkehrsfliche mit StraBenbe-
grenzungslinie (M1, M2)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die festgesetzte Mischverkehrsflache dient
der ErschlieBung der einzelnen Wohnbau-
grundstlicke und soll als 5,50 m breite
StichstraBe mit Wendemdglichkeiten ausge-
staltet werden. Im Zusammenwirken mit
den beiden nach Nordwesten hin abzwei-
genden festgesetzten offentlichen Grinfla-
chen wird zudem perspektivisch eine be-
darfsgerechte und flachensparende Erwei-
terung des Wohngebietes nach Norden er-
mdglicht.

Neben der ErschlieBungsfunktion soll die
Mischverkehrsflache auch als Ort der Kom-
munikation und des Aufenthaltes der Be-
wohner fungieren.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung; hier: Wirt-
schaftsweg mit StraBenbegren-
zungslinie

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Der im westlichen Bereich des Plangebietes,
in Verlangerung der geplanten Stichstral3e,
festgesetzte Wirtschaftsweg mit einer Breite
von 3,00 m dient der Verbindung mit dem
bestehenden Feldweg.

Versorgungsflichen/ -anlagen

Gem. § 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 hierfir festzusetzen.

Offentliche Griinflichen
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die festgesetzten offentlichen Grinfla-
chen dienen der Eingriinung des Plange-
bietes, wobei die von der geplanten Stich-
straBe nach Nordwesten hin abzweigenden
Griinflachen perspektivisch der bedarfsge-
rechten Erweiterung des Wohngebietes
nach Norden hin dienen sollen.

Offentliche Griinfliche beson-
derer Zweckbestimmung; hier:
Spielplatz

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Der bereits bestehende Spielplatz wird im
Bestand {bernommen; die Festsetzung
dient lediglich der planungsrechtlichen Si-
cherung.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Versiegelungen auf den Grundstticken sind
auf das unbedingt notwendige MaB zu be-
schranken, (Gbrige 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 starken. 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 groBflachig
versiegelte Flachen (z.B. sogenannte , Stein-
garten”) wahrend heiBer Sommermonate
beeintrachtigt das Lokalklima und soll
durch entsprechende Begriinung vermieden
werden. Begriinte Freifldchen wirken sich
zudem positiv auf die Artenvielfalt und den
Erhalt der natiirlichen Bodenfunktionen
aus. Eine Vollversiegelung ist daher unzu-
|dssig.

Dariiber hinaus werden zum Schutz poten-
ziell vorkommender planungsrelevanter Ar-
ten (u.a. Vogel, Fledermause) innerhalb des
Plangebietes vorsorglich entsprechende ar-
tenschutzrechtlich begriindete MaBnahmen
festgesetzt.

Ggf. erganzen, sobald Umweltbericht vorlie-
gend.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
festgesetzten 1,50 m breiten Versorgungs-
streifen auf den Baugrundstiicken entlang
der festgesetzten StraBenbegrenzungslinien
sowie entlang der nach Nordwesten hin,
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von der Mischverkehrsflache abzweigen-
den, festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen
dienen (perspektivisch) der Unterbringung
von unterirdischen Versorgungsleitungen.

MaBnahmen fir erneuerbare
Energien

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

Im Sinne der Nachhaltigkeit wird festge-
setzt, dass bei der Errichtung von Gebduden
bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz
erneuerbarer Energien vorzusehen sind (ins-
besondere flir Solarenergie).

Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Aufgrund der Lage des geplanten Wohnge-
bietes am Siedlungsrand, der bereits be-
stehenden Wohnbebauung in der Nachbar-
schaft und des Ubergangs zur freien Land-
schaft im Westen, Norden und Osten ist die
hochwertige und qualitétsvolle Ausgestal-
tung der Freirdume von besonderer Bedeu-
tung. Mit den getroffenen griinordnerischen
Festsetzungen zur  Durchgriinung  des
Plangebietes wird die Entwicklung 6kolo-
gisch hochwertiger Pflanzungen mit Mehr-
wert fiir das Landschafts- und Ortshild er-
zielt und zudem zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitat beigetragen.

Die Pflanzliste beschrankt sich auf weitge-
hend hitzeresistente Arten, deren Bliihver-
halten flr Allergiker geeignet ist und die
einen okologischen Mehrwert als Nah-
rungs- und Lebensraum fiir Insekten und
Vogel bieten. Ungeeignete oder invasive Ar-
ten wurden nicht in die Liste aufgenommen.
Streuobstbdume leisten einen erheblichen
Beitrag zur Artenvielfalt.

Die getroffene Festsetzung zur extensiven
Begriinung von Flachddchern und flach ge-
neigten Dachern (auch von Garagen und
Nebenanlagen) wirkt sich positiv auf das
Lokalklima aus. Dies liegt darin begriindet,
dass sich die Luft in einem bebauten Gebiet
durch  BegriinungsmaBnahmen  weniger
stark aufheizt. Ferner kann durch Dachbe-
griinung bis zu einem gewissen Grad Nie-
derschlagswasser zurlickgehalten werden,
wodurch Abflussspitzen bei Starkregener-
eignissen abgemildert und somit die Ab-
wasserinfrastruktur entlastet werden kann.

Uberdies soll mit den getroffenen Festset-
zungen insgesamt der, mit dem geplanten
Wohngebiet einhergehenden, Versiegelung
entgegengewirkt werden.

KompensationsmaBnahme
Gem. § 9 Abs. 1a BauGB

Wird nach Vorlage des Umweltberichtes er-
ganzt.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
LBO und SWG)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. §§ 49-54 Saarlandi-
sches Wassergesetz)

Wird nach Vorlage des Entwdsserungskon-
zeptes erganzt.

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

Fiir Bebauungsplane kdnnen gem. § 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der Saarlandi-
schen Landesbauordnung (LBO) gestalteri-
sche Festsetzungen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese Festsetzungen ver-
meiden gestalterische Negativwirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild.

Dacheindeckung und Fassadengestal-
tung:

Dacher und Fassaden von Gebduden haben
einen wesentlichen Einfluss auf das stadte-
bauliche und baugestalterische Gesamt-
erscheinungshild eines Gebietes. Um einen
einheitlichen Gesamteindruck der Bebau-
ung im Plangebiet zu erzielen, sind glanzen-
de/ reflektierende Materialien unzuldssig.
Dies dient der Wahrung eines Mindestma-
Bes an Gestaltqualitat im Plangebiet.

Miill- und Abfallbehalter:

Mit der Begriinung offentlich einsehbarer
Stellflachen oder der Einhausung von Mill-
und Abfallbehalter sollen nachteilige Aus-
wirkungen auf das Ortsbild vermieden und
ein ansprechendes und einheitliches Er-
scheinungshild im geplanten Wohngebiet
sichergestellt werden.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwigung 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 Auf-
stellung eines Bebauungsplanes die offent-
lichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwdgen. 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 Abwdgungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwadgungsergebnis

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natlrlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mdgli-
che Auswirkungen beachtet und in die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Nordlich
der Kapellenflur” eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthdlt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fir Bauleitplane, 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 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
sowie der Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen in die Umgebung und in die direkte
Nachbarschaft einfligt. Die Umgebung
dient ebenfalls dem Wohnen. Hierdurch
wird Konfliktfreiheit gewahrleistet. Zusatz-
lich schlieBen die im Bebauungsplan getrof-
fenen Festsetzungen innerhalb des Plange-
bietes jede Form der Nutzung aus, die inner-
gebietlich oder im direkten Umfeld zu Sto-
rungen und damit zu Beeintrachtigungen
der Wohnnutzung fihren kénnen. Die ge-
troffenen Festsetzungen wurden an den an-
grenzenden Bebauungsplan angelehnt.

Uber die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen wird eine ausreichende Belichtung
und Beliiftung der einzelnen Grundsticke
gewahrleistet.

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

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben der Gemeinde gehort die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnbaugrundstiicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt. Um in der Gemeinde
Nohfelden sowohl der anhaltenden Nach-
frage nach Wohnraum gerecht zu werden
als auch langfristig ein angemessenes
Wohnraumangebot bereitstellen zu kénnen,
wurde im Jahr 2022 ein Wohn- und Gewer-
bebauflachenkonzept fiir das gesamte Ge-
meindegebiet erstellt.

Der vorliegende Bebauungsplan schafft am
nordlichen Siedlungsrand des Ortsteils Ei-
weiler die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir die Errichtung von bis zu 11
Wohngebauden. Dies entspricht dem im
Wohn- und Gewerbebaufldchenkonzept der
Gemeinde Nohfelden (2022) ermittelten

Wohnraumbedarf bis 2036 fir den Ortsteil
Eiweiler.

Zulassig ist eine Bebauung sowohl mit Ein-
zel- als auch mit Doppelhdusern.

Auswirkungen auf die sozialen und
kulturellen Bediirfnisse der Bevol-
kerung sowie auf die Belange von
Sport, Freizeit und Erholung

Mit der bestandssichernden Festsetzung
eines Spielplatzes zwischen der bestehen-
den Wohnbebauung der StraBe ,Kapellen-
flur” und dem geplanten Wohngebiet wird
den Bediirfnissen der Eiweiler Wohnbevol-
kerung nach (wohnortnahen) Mdglichkeiten
der Freizeitgestaltung Rechnung getragen.
Zudem fungiert der Spielplatz als Ort der
Begegnung und des Austausches.

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

Das am nérdlichen Siedlungsrand von Ei-
weiler gelegene Plangebiet umfasst eine
landwirtschaftich genutzte Flache und im
sudostlichen Bereich einen Spielplatz, der
planungsrechtlich gesichert wird.

Im Westen, Norden und Osten schlieBen
landwirtschaftlich genutzte Flachen mit ver-
einzelten Gehdlzstrukturen an das Plange-
biet an. Im Siiden schlieBt Wohnbebauung
an.

Mit der beabsichtigten Planung soll das be-
stehende Wohngebiet ,Kapellenflur” nach
Norden im Anschluss an den bestehenden
Siedlungskorper erweitert werden.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht signifikant nachteilig be-
einflusst, da die Dimensionierung der Ge-
baude eine maBvolle Entwicklung sicher-
stellt. Die vorgesehenen, in offener Bauwei-
se zu errichtenden Gebdude weisen eine
maximale Gebaudelange von 15 m auf und
fligen sich somit in die Umgebung ein. Auch
die Gebdudehdhen orientieren sich an der
sudlich angrenzenden Wohnbebauung; sie
werden auf maximal zwei Vollgeschosse
und zusatzlich eine maximale Firsthéhe be-
grenzt.

Dariiber hinaus tragen die Festsetzungen
zur Durchgriinung des Plangebietes sowie
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die Aufnahme ortlicher Bauvorschriften in
den vorliegenden Bebauungsplan dazu bei,
einen harmonischen Ubergang in die Land-
schaft zu schaffen und keine negativen Aus-
wirkungen auf das Ortshild entstehen zu
lassen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Wird nach Vorlage des Umweltberichtes er-
ganzt.

Auswirkungen auf die Belange der
Landwirtschaft

Durch die Planung wird eine landwirtschaft-
lich genutzte Flache in Anspruch genom-
men.

Aufgrund der Uberschaubaren betroffenen
FlachengroBe und der Tatsache, dass dem
Gebiet aus landesplanerischer Sicht keine
besondere Bedeutung fiir die Landwirt-
schaft zugewiesen wird (kein Vorrang- oder
Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft), ist
eine Inanspruchnahme der Flache vertret-
bar.

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

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
aus ostlicher Richtung in Verlangerung der
StraBe , Zur Eifelbach”. Dieser wird auf eine
Breite von 5,50 m mit einem einseitigen,
1,50 m breiten Gehweg ausgebaut. Fiir die
ErschlieBung der einzelnen Wohnbaugrund-
stlicke ist eine StichstraBe mit Wendemdg-
lichkeiten geplant. Ausgefiihrt wird diese
als Mischverkehrsflache mit einer Breite von
5,50 m.

Der durch das geplante Reine Wohngebiet
zusatzlich entstehende Verkehr belduft sich
in erster Linie auf den Anwohnerverkehr
und kann problemlos von den Bestandsstra-
Ben aufgenommen werden.

Der durch die im Plangebiet zuldssigen Nut-
zungen hervorgerufene ruhende Verkehr
wird vollstandig auf den Grundstlicken ge-
ordnet.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den beriicksichtigt. Die notwendige Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur und  An-
schlusspunkte sind in unmittelbarer Umge-
bung des Plangebietes bereits vorhanden
bzw. werden hergestellt.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes und der Hoch-
wasservorsorge, inshesondere die

Vermeidung und Verringerung von

Hochwasserschaden

Mit den in den vorliegenden Bebauungs-
plan aufgenommenen Hinweisen zum The-
ma Starkregen sowie den getroffenen Fest-
setzungen (u.a. flachensparende und was-
serdurchldssige Gestaltung von Stellpldtzen
einschlieBlich ihrer Zu- und Abfahrten, Be-
griinung der nicht iiberbauten GrundstUicks-
flachen, Dachbegriinung) wird den Belan-
gen des Hochwasserschutzes und der Hoch-
wasservorsorge Rechnung getragen.

GemaB der Starkregen- und Hochwasserge-
fahrenkarte der Gemeinde Nohfelden ist im
Falle eines Starkregenereignisses (N = 50
mm/h) im Plangebiet mit Wassertiefen von
bis zu 10 cm zu rechnen. Von Wassertiefen
zwischen 5 und 10 c¢m sind vereinzelte,
randliche Bereiche betroffen; Wassertiefen
< 5 cm werden in den Gefahrenkarten nicht
dargestellt. Lediglich im Bereich der zur Er-
schlieBung des Plangebietes erforderlichen
Verldngerung der StraBe ,Zur Eifelbach”
kénnen stellenweise Wassertiefen von bis
zu 30 cm auftreten. Im Bereich des
Plangebietes ist mit FlieBgeschwindigkeiten
< 1 m/s zu rechnen.

Sowohl innerhalb des Plangebietes selbst
als auch in der naheren Umgebung sind,
unter Hinzuziehung des MaBnahmenplanes
als Bestandteil des Hochwasser- und Stark-
regenvorsorgekonzeptes der  Gemeinde
Nohfelden (2023), keine MaBnahmen vor-
gesehen. Lediglich im zugehdrigen Erlaute-
rungsbericht werden allgemeine Vorsorge-
mafBnahmen (z.B. Untersagen von Steingar-
ten, Wasserriickhalt in Frei- und Grinfla-
chen, Dachbegriinung) aufgefiihrt. Derarti-
ge VorsorgemaBnahmen finden sich im vor-
liegenden Bebauungsplan als Festsetzun-
gen wieder. Zudem wurde auf die Selbstver-
pflichtung nach WHG verwiesen.

Auswirkungen auf Belange des
Klimaschutzes

Im Zuge der Realisierung des neuen Wohn-
gebietes kommt es zwar zu neuen Versiege-
lungen; aufgrund des Uberschaubaren Fla-
chenumfangs und der getroffenen Festset-
zungen (flachensparende und wasserdurch-
lassige Gestaltung von Stellpldtzen ein-
schlieBlich ihrer Zu- und Abfahrten, Begri-
nung der nicht berbauten Grundstiicksfla-
chen, Anpflanzungen, Dachbegriinung)
konnen signifikant nachteilige Auswirkun-

gen auf die Belange des Klimaschutzes je-
doch ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf die Belange von
Grund und Boden

Um in der Gemeinde Nohfelden sowohl der
anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum
gerecht zu werden als auch langfristig ein
angemessenes \Wohnraumangebot bereit-
stellen zu kénnen, wird mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan ein neues Wohngebiet
fir die Errichtung von bis zu 11 Wohnge-
bduden ausgewiesen. Dies entspricht dem
im Wohn- und Gewerbebauflachenkonzept
der Gemeinde Nohfelden (2022) ermittel-
ten Wohnraumbedarf bis 2036 fiir den Orts-
teil Eiweiler. Von einer darliber hinaus ge-
henden Ausweisung von Wohnbauflachen
wird zum jetzigen Zeitpunkt abgesehen;
wobei Vorkehrungen getroffen wurden, um
das Wohngebiet perspektivisch nach Nor-
den hin bedarfsgerecht und flachensparend
zZu erweitern.

Die im vorliegenden Bebauungsplan getrof-
fenen Festsetzungen (u.a. GRZ, flachenspa-
rende und wasserdurchlassige Gestaltung
von Stellplatzen einschlieBlich ihrer Zu- und
Abfahrten, Begriinung der nicht Giberbauten
Grundsticksflachen, Anpflanzungen) tra-
gen zu einem Erhalt der Bodenfunktionen
im Plangebiet insofern bei, dass keine
dauerhafte Schadigung des Bodens zu er-
warten ist bzw. diese minimiert wird.

Mit Bezug auf § 1a Abs. 2 BauGB und § 7
BBodSchG wurden in den vorliegenden Be-
bauunsplan Hinweise aufgenommen, dass
bei der ErschlieBung auf einen sparsamen,
schonenden und fachgerechten Umgang
mit Boden zu achten ist, Bodenarbeiten
nach den einschldgigen Vorschriften der
DIN 18 915 durchzufihren und vorhandene
Oberbdden zu verwerten sind.

Auswirkungen auf private Belange

Wie die vorangegangenen Ausflihrungen
belegen, wird die Nutzbarkeit und der Wert
der Grundstticke, auch der Grundstiicke im
Umfeld, nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die den Eigentimern des
Plangebietes und der angrenzenden Grund-
stlicke unzumutbar ist.

Es sind auch keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf die angrenzende Nachbarschaft zu
erwarten (alle bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Vorgaben werden einge-
halten). Zum einen wird der Nutzungsart
der Umgebung entsprochen. Zum anderen

Bebauungsplan ,Nordlich der Kapellenflur”, Eiweiler

22

www.kernplan.de



wurden entsprechende Festsetzungen ge-
troffen, um das harmonische Einflgen in
den Bestand zu sichern.

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.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwdagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwagung zu beriicksichti-
genden offentlichen 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 Schaffung von Wohnraum entsprechend
dem Wohn- und Gewerbebauflachen-
konzept der Gemeinde Nohfelden
(2022); die Gemeinde Nohfelden wird
damit der bestehenden Nachfrage ge-
recht

e attraktiver Wohnstandort nahe des Bos-
talsees mit guter Verkehrsanbindung

e harmonisches Einfigen der Neubebau-
ung in die Umgebung; Stérungen und
Beeintrachtigungen der Planung auf die
Umgebungsnutzung  kénnen  ausge-
schlossen werden, ebenso verhdlt es
sich umgekehrt

e planungsrechtliche Sicherung des be-
stehenden Spielplatz als Ort der Frei-
zeitgestaltung, Begegnung und des
Austausches

e keine signifikant nachteiligen Auswir-
kungen auf auf das Orts- und Land-
schaftsbild

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs; Ausbau des Wirt-
schaftsweges zur ErschlieBung des
Plangebietes aus Ostlicher Richtung und
Bau einer Mischverkehrsflache zur Er-
schlieBung der einzelnen Wohnbau-
grundstlicke; Ordnung des ruhenden
Verkehrs auf den Grundstticken

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Hochwasserschutzes und

der Hochwasservorsorge sowie auf die
Belange des Klimaschutzes

e keine signifikant nachteiligen Auswir-
kungen auf die Belange der Landwirt-
schaft

e keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

e Wird nach Vorlage des Umweltberichts
und des Entwdsserungskonzeptes er-
ganzt.

Argumente gegen die Verabschie-
dung des Bebauungsplanes

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 die bedarfsorientierte Schaffung von
Wohnraum entsprechend dem Wohn- und
Gewerbebauflachenkonzept der Gemeinde
Nohfelden (2022), Giberwiegen deutlich. Die
Versorgung der Bevélkerung mit ausrei-
chend Wohnflachen, Wohnbaugrundsti-
cken und entsprechendem Wohnungsange-
bot auf dem ortlichen Immobilienmarkt
zahlt zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben einer Kommune.

Es gibt keine signifikant nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Orts- und Landschafts-
bild sowie keine negativen Auswirkungen
auf gesunde Wohnverhaltnisse, den Verkehr
oder die Ver- und Entsorgung. Wird nach
Vorlage des Umweltberichtes und des Ent-
wasserungskonzeptes erganzt bzw. ange-
passt. Insgesamt kommt die Abwagung zu
dem Ergebnis, dass eine Umsetzung der
Planung méglich ist.
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