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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

2012 wurden durch den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ,Hotel am Bostalsee”
erstmals die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Realisierung eines Hotels am
Bostalsee  geschaffen.  Mithilfe  des
Bebauungsplanes , 1. Anderung und Erwei-
terung Hotel am Bostalsee” wurden diese
Ansatze im Jahr 2013 nochmals weiterent-
wickelt, konkretisiert und ergdnzt. 2017
wurde der Hotelkomplex dann im Zuge des
Bebauungsplanes ,Erweiterung Hotel am
Bostalsee” zum bis dato letzten Mal be-
darfsgerecht nach Siiden erweitert (AuBen-
bereich, gestiegener Flachenbedarf).

Die Vorhabentragerin, die Hotelkultur
GmbH & Co. KG aus Nonnweiler, plant nun
- aufgrund der aktuellen Energiekrise - den
Neubau einer Hackschnitzelheizzentrale zur
alternativen Versorgung des Hotels Seezeit-
lodge mit nachwachsenden Rohstoffen so-
wie zur Reduzierung der Abhangigkeit von
fossilen Energietragern. Zudem soll der ho-
teleigene Bauhof ins Umfeld der neuen
Heizzentrale  verlagert ~ werden. Das
Plangebiet schlieBt unmittelbar Ostlich an
die bisherige Flache des Hotelkomplexes
an. Im Mittelpunkt des gesamten Vorha-
bens steht der Nachhaltigkeitsgedanke.

Erschlossen werden soll die Heizzentrale
und der Bauhof Uber eine neu zu errichten-
de Anbindung zwischen der Staudammstra-
Be und der StraBe ,Am Bostalsee”.

Das Plangebiet liegt derzeit teilweise inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes , 1. Anderung und Erweiterung
Hotel am Bostalsee” von 2013 (kleinflachi-
ge Uberschneidung an ostlicher Spitze). Die
planungsrechtliche  Zuldssigkeit beurteilt
sich aktuell jedoch tberwiegend nach § 35
BauGB (AuBenbereich). Danach ist die Pla-
nung jedoch nicht realisierungsfahig. Des-
halb bedarf es der 2. Anderung und Erwei-
terung durch die Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes. Der vor-
liegende Bebauungsplan ersetzt in seinem
Geltungsbereich den Bebauungsplan 1.
Anderung und Erweiterung Hotel am
Bostalsee”.

Dementsprechend hat die Gemeinde Noh-
felden nach § 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs.
1 BauGB i.V.m. § 12 BauGB auf Antrag des
Vorhabentrégers die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes mit Vor-

haben- und ErschlieBungsplan ,2. Ande-
rung und Erweiterung Hotel am Bostalsee”
beschlossen.

Der Gesamtgeltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes mit Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan umfasst eine
Flache von insgesamt ca. 0,8 ha. Der Ande-
rungsbereich zum bestehenden Bebauungs-
plan , 1. Anderung und Erweiterung Hotel
am Bostalsee" betragt lediglich ca. 0,1 ha.

Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und der Durchfiihrung
des Verfahrens ist die Kernplan, Gesellschaft
fir Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt.

Mit der Erstellung des Umweltberichtes ist
das Bliro Dr. Maas Gbr, Otto-Hahn-Hiigel
49, 66740 Saarlouis, beauftragt.

Flachennutzungsplan

Der aktuell rechtswirksame Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Nohfelden stellt
fur den Geltungsbereich ein Sondergebiet
fur Erholung und Tourismus dar. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan ist somit
gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

Zur Schaffung von Baurecht durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
folgende Voraussetzungen zu erfiillen:

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamtbeschrei-
bung des Vorhabens enthalt, ist von
dem Vorhabentrdger zu erarbeiten, der
Gemeinde Nohfelden vorzulegen und
abzustimmen.

e Der Durchfilhrungsvertrag, in dem sich
der Vorhabentrager auf der Grundlage
eines mit der Gemeinde Nohfelden ab-
gestimmten Planes zur Durchflihrung
des Vorhabens innerhalb einer be-
stimmten Frist und zur Tragung der Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten ganz
oder teilweise verpflichtet, ist vor dem
Satzungsbeschluss des vorhabenbezo-
genen  Bebauungsplanes  zwischen

Vorhabentrager und Kommune abzu-
schlieBen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Der Durchfiihrungsvertrag und die darin
enthaltenen  Verpflichtungen  des
Vorhabentragers  hingegen  bleiben
rechtlich gegentiber dem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan selbststandig.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdaumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil
Gonnesweiler der Gemeinde Nohfelden. Es
liegt stdwestlich der im Zusammenhang
bebauten Ortslage im direkten Umfeld der
Seezeitlodge am Bostalsee.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes wird wie folgt be-
grenzt:

e im Norden durch die Verkehrsflache der
Staudammstrafe,

e im Osten durch landwirtschaftliche Fla-
chen,

e im Siiden durch Forstflachen sowie

e im Westen durch die Verkehrsflache der

StraBe  ,Am  Bostalsee”  (private
ErschlieBungsstrale).
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S Parkplatz: °
™ /Staudammg

(- “3
.y

iv/" ¢
'!/.," '51,'”,,
Hotel:Parkplatz

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
sind der Planzeichnung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes zu entnehmen.

Nutzung des Plangebietes und
Umgebungsnutzung

Abgesehen vom nérdlichen Teil des
Plangebietes, welcher sich aktuell als Forst-
flache darstellt, wird das Plangebiet derzeit
landwirtschaftlich genutzt.

Die Umgebung ist iberwiegend durch das
Hotel Seezeitiodge und den Bostalsee mit
seinen touristischen Angeboten gepragt.
Die Ostlich des Plangebietes angrenzenden
Grinflachen werden landwirtschaftlich ge-
nutzt. Nach Siiden und Osten schlieBen sich
Frei- und Forstflachen an.

Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum
des Vorhabentragers bzw. ist dieser verfi-

Luftbild mit Geltungsbereich und Umgebungsnutzung; ohne MaBstab; Quelle: LVGL; Bearbeitung: Kernplan

gungsberechtigt. Aufgrund der Eigentums-
verhadltnisse ist von einer zligigen Realisie-
rung des Vorhabens auszugehen.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet fallt von Sldwesten nach
Nordosten leicht ab.

Auswirkungen der Topografie auf die Kon-
zeption der Bebauung, ErschlieBung und
Entwdsserung des Plangebietes sowie die
Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes konnen folglich nicht
ausgeschlossen werden. Es wird zu gering-
flgigen Reliefveranderungen durch das
Planvorhaben kommen, da Gelandemodel-
lierungen zur zweckmaBigen Bebauung des
Plangebietes erforderlich sein werden.

Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des Plangebietes wird
{iber eine private ErschlieBungsstraBe erfol-
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gen, welche im Rahmen des Baus der Hack-
schnitzelheizzentrale angelegt wird. Diese
bindet die Heizzentrale und den hoteleige-
nen Bauhof (iber die StaudammstraBe an
das ortliche und (berortliche Verkehrsnetz
an.

Der zukinftige Anlieferverkehr wird mit
einem LKW pro Woche zur Belieferung der
Anlage prognostiziert. Der Wirtschafts-
bzw. Bauhof befindet sich bereits heute im
Umfeld des Hotels und wird lediglich verla-
gert, sodass hierdurch kein neues Verkehrs-
aufkommen entsteht. Erhebliche zusétzliche
Belastungen durch das Vorhaben (ber das
bisherige MaB hinaus kdnnen somit ausge-
schlossen werden. Die Kapazitdt der be-
stehenden Verkehrsanbindung ist ausrei-
chend.

Die néchstgelegene Autobahnanschluss-
stelle befindet sich ca. 6 km naordlich des
Plangebietes (BAB 62, AS 3 ,Nohfelden-
Tlrkismuhle"). Die BAB 1 liegt wiederum
ca. 13 km westlich (AS 138 ,Nonnweiler-
Primstal”).

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist auf-
grund des westlich angrenzenden Hotels
grundsétzlich schon vorhanden (Wasser,
Elektrizitdt, etc.). Das Plangebiet ist im
Trennsystem zu entwassern. Das anfallende
Schmutzwasser ist in die bestehende Kana-
lisation einzuleiten.

Das unbelastete Niederschlagswasser, wel-
ches auf dem Grundsttick anfallt, ist vor Ort
zu versickern, zurlickzuhalten (z.B. in Zister-
nen) und zu nutzen sowie bei Bedarf ge-
drosselt in das 6ffentliche Kanalsystem ein-
zuleiten. Die Vorgaben des § 49a SWG zur
Beseitigung des Niederschlagswasser sind
anzuwenden.

GemaB dem Kartendienst zur potenziellen
Versickerungseignung st der Geltungsbe-

reich flir eine Versickerung ungeeignet.
(Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage:
28.10.2022)

— ’ ; )

Versickerungseignung
l:l geeignet

i~ [ bedingt geeignet

¢ D ungeeignet

[ Aufschittungsflache |

2 | M.
)
Walhausen

e

Karte zur potenziellen Versickerungseignung des Bodens; ohne MaBstab; Quelle LVGL, GeoPortal Saarland, Stand

der Abfrage: 28.10.2022
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche

Belange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

Nohfelden / Turkismiihle (bipolares Grundzentrum), Gonnesweiler in dessen Nahbereich;
Landlicher Raum; Lage an Siedlungsachse 1. Ordnung

Vorranggebiete

e nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

Der Bostalsee in der Gemeinde Nohfelden ist im aktuellen Landesentwicklungsplan Saar-
land, Teilabschnitt Umwelt, als spezifischer Standortbereich fiir Tourismus (BT) ausgewie-
sen.

Darin heiBt es: ,In den in Teil B dargestellten Standortbereichen fir Tourismus (BT) sind
die flir den Tourismus wichtigen Einrichtungen und MaBnahmen vorzusehen. Sie sind zu
touristischen Zentren zusammenzufassen und in sinnvoller gegenseitiger funktionaler Er-
ganzung aufeinander abzustimmen. Die Standortbereiche sind bei rdumlichen Planungen
und MaBnahmen zu beachten, insbesondere sind sie in Bauleitplanen in der Flache zu
konkretisieren und festzulegen. Dem Tourismus entgegenstehende Nutzungen sind an
den Standortbereichen grundsatzlich nicht zuldssig.”

., Standortbereiche flr Tourismus (BT) beinhalten gréBere, fir den (iberregionalen Touris-
mus wichtige Einrichtungen der Segmente Kur- und Erholungstourismus, wie z. B. heilkli-
matische Kurorte, Kneipp-Kurorte, Luftkurorte, Erholungsorte, Ferienparks mit mehr als
1.000 Betten und Stauseen mit Giber 20 ha Wasserflache sowie des Segments Kultur-
bzw. Stadtetourismus. An den festgelegten Standorten sind entsprechende bauliche und
betriebliche MaBnahmen raumordnerisch grundsatzlich unbedenklich.”

Quelle: Landesentwicklungsplan Saarland 2004, Teilabschnitt Umwelt

Somit steht der Entwicklung eines energetischen Wirtschaftshofes fiir den exklusiven Ho-
telbetrieb am Bostalsee aus landesplanerischer Sicht grundsatzlich nichts entgegen. Eine
entsprechende, nachhaltige Entwicklung ist an diesem Schwerpunktstandort fiir Touris-
mus in Anbetracht der Energiekrise wiinschenswert.

Landschaftsprogramm

e keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen nach aktuellem
Landschaftsprogramm des Saarlandes (Juni 2009)
e lage innerhalb des Naturparks Saar-Hunsrlick nachrichtlich tibernommen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

e nicht betroffen

Naturpark

e Der Planungs-Standort liegt im gemaB § 27 BNatSchG geschitzten, mit Saarlandi-
scher Verordnung vom 1.3.2007 (geandert durch die Verordnung vom 30.07.2010)
festgesetzten , Naturpark Saar-Hunsriick”. Schutzzweck ist laut § 2 der Verordnung
die Erhaltung, Pflege und Entwicklung der Mittelgebirgslandschaft mit ihren die
Landschaft prdgenden Merkmalen zur Erholung der Bevdlkerung und fiir den natur-
verbundenen Tourismus. Da das Plangebiet aktuell keine nennenswerte Bedeutung
fir das Landschaftsbild, die Erholung und den Tourismus besitzt, steht die Lage
des Bebauungsplangebietes im Naturpark nicht im Widerspruch zur vorgesehenen
Planung.

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, Nationalparks,
Biosphdrenreservate

e picht betroffen

Vhbz. Bebauungsplan , 2. Anderung und Erweiterung Hotel am Bostalsee” 7

www.kernplan.de



Kriterium

Beschreibung

Denkmaler / Naturdenkmaler / archdo-
logisch bedeutende Landschaften nach
§ 6 SDSchG oder in amtlichen Karten
verzeichnete Gebiete

nicht betroffen

Geschlitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

e nicht betroffen

Allgemeiner Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

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

Da im Rahmen des Vorhabens Gehdlze entfernt werden missen, ist als Vermeidungs-
maBnahme der nach § 39 BNatSchG festgelegte allgemeine Schutz wild lebender Pflan-
zen und Tiere zu beachten, d.h. es wird eine jahreszeitliche Beschrankung der Rodungs-
arbeiten vorgegeben. GemaR § 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG missen Rodungsarbeiten,
Gehdlzbeseitigungen und das Auf-den Stock-Setzen generell auBerhalb der Vegetations-
periode und Hauptfortpflanzungszeit der Tiere innerhalb des Zeitraums von Oktober bis
Ende Februar (01.10.-28.02.) durchgefiihrt werden, um eine Zerstérung besiedelter
Fortpflanzungsstatten und damit gleichzeitig eine Tétung von noch nicht fluchtfahigen
Individuen geschiitzter Tierarten zu verhindern. Bei Einhaltung dieser MaBnahme kann
flr die hecken-, strauch- und baumbriitenden Vogelarten sowie ggf. auch fiir andere Tier-
arten, die Baume / Geholzbestande als Fortpflanzungsraum nutzen, eine Zerstérung be-
siedelter Fortpflanzungsstatten und damit gleichzeitig eine Tétung von Tieren vermieden
werden.

Naturschutzfachliche Kurzbeurteilung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine Flache von
insgesamt ca. 0,8 ha. Der Bedarf an Grund und Boden im Planungsgebiet lasst sich wie
folgt zusammenfassen:

Gesamtes Plangebiet: 7.755 m? (= Sonstiges Sondergebiet , Hotel )
Max. versiegelte Flache: 6.240 m?

L]
Derzeit weist das Plangebiet noch keine Versiegelungen auf.

Schutzgut Mensch:

Das geplante Vorhaben gehdrt zum Funktionskomplex des Hotelkomplexes , Seezeitlod-
ge” und sichert durch einen alternativen Versorgungsweg des Hotels mit nachwachsen-
den Rohstoffen sowie durch die Reduzierung der Abhangigkeit von fossilen Energietra-
gern die zukiinftige touristische Nutzung in der Region.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes haben keine Wohnfunktion, so dass entsprechen-
de Auswirkungen auf diese Funktion ausgeschlossen werden kénnen.

Beziiglich der Erholungsfunktion entstehen durch die Larm- und Abgasbelastung durch
Baumaschinen und Schwerlastverkehr wahrend der Bauphase kurzfristige baubedingte
Beeintrachtigungen.

Durch den bestehenden Hotelbetrieb der ,Seezeitlodge” sowie die Besucherparkplétze
des Bostalsees gibt es bezlglich des Liefer- und Besucherverkehrs eine entsprechende
Vorbelastung. Der zusatzliche Verkehr im Zusammenhang mit dem Betrieb der Hack-
schnitzelheizzentrale hat insofern nur eine geringe Relevanz.

Aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastungen sind lediglich Umweltauswirkungen
geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.
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Kriterium

Beschreibung

Schutzqut Arten und Biotope:

Im Geltungsbereich des B-Plans lassen sich folgende Biotoptypen unterscheiden:

Code Biotopbezeichnung Flache [m?]

1.5 Sonstiger Forst, Baumhecke 1.933

2.2.15.2 Weide frischer Standorte 5.161

331 Bankette 335

3.5.1 Intensivrasen 326
Summe: | 7.755

(Benennung der Erfassungseinheiten und Nummerierung nach dem , Leitfaden Eingriffsbewertung” (Der Minis-
ter flir Umwelt des Saarlandes 2001)

Bereits im Oktober 2022 wurde vom Biiro Neuland eine Bestandserfassung durch-ge-
flhrt, die im Folgenden zitiert wird:

. Der groBtenteils nur sparlich bewachsene straBenbegleitende Schotterparkplatzstreifen
ist durch grasigen Ruderalbewuchs gepragt. Hier konnten bei einer Begehung Mitte Ok-
tober 2022 Arten wie Poa annua (Einjahriges Rispengras), Poa pratensis (Wiesen-Rispen-
gras), Ranunculus repens (Kriechender HahnenfuB), Anthriscus sylvestris (Wiesenkerbel),
Taraxacum officinalis agg. (Léwenzahn), Plantago laceolata (Spitzwegerich), Rumex
obtusifolius (Stumpfblattriger Ampfer) und Stellaria graminea (Grassternmiere), vereinzelt
auch Urtica dioica (Brennnessel) erfasst werden. Bis auf den Wiesenkerbel der in etwas
groBeren Deckungen auftrat, zeigten alle Arten nur geringe Deckungen.

Der anschlieBende, ca. 25 m breite Gehélzbestand ist als Feldgeh6lz mit verschiedenen
Mischwaldarten geringen bis mittleren Stammholzes ausgebildet. In der dichten Baum-
schicht (ca. 80 % Deckung) dominieren Picea abies (Fichte) und Quercus robur (Stiel-Ei-
che), daneben kommen Betula pendula (Hangebirke) und Robinia pseudoaca-cia (Robi-
nie) vor. In geringen Deckungen sind Fagus sylvatica (Rotbuche) und Quercus rubra (Rot-
eiche) anzutreffen, daneben einige Exemplare von Acer campestre (Feldahorn) und Hyb-
ridpappeln (Populus x canadensis).Vor allem randlich zur StraBe hin hat sich eine Stauch-
schicht aus Arten wie Spitz- und Bergahorn (Acer platanoides, A. pseudoplatanus), Pru-
nus avium (Vogelkirsche), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Cornus sanguinea
(Blutroter Hartriegel), Sorbus aria (Mehlbeere) sowie llex aquifolium (Stechpalme) gebil-
det. Aufgrund des dichten Kronenschlusses ist die Krautschicht nur llickig ausgebildet.
Neben Verbuschungen mit Rubus idaeus (Himbeere) sowie aufkommendem Jungwuchs
der Baumschicht (vor allem Bergahorn - Acer pseudoplatanus) und von Straucharten wie
Corylus avellana (Hasel) konnten nur wenige nitrophile Gras- und Krautarten wie Dacty-
lis glomerata (Knaulgras), Poa spec. (Rispengras), Stellaria graminea (Grassternmiere), Ur-
tica dioica (Brennnessel), Geum urbanum (Echte Nelkenwurz), Senecio ovatus (Fuchs-
sches Greiskraut) und Anthriscus sylvestris (Wiesenkerbel) gefunden werden.

Der groBte Teil des Uberplanten Gebietes betrifft eine eingezaunte Weide (Rinder). Diese
wird deutlich dominiert von Lolium perenne (Deutsches Weidelgras), das hier flachig de-
ckend vorkommt, daneben ist Trifolium pratense (Wiesenklee) in groBen Deckungen zu
finden. Die Folgen der Beweidung manifestieren sich in dem verstarkten Auftreten von Ta-
raxacum officinalis agg. (Léwenzahn) und Plantago major (Breitwegerich) sowie Poa an-
nua (Einjahriges Rispengras), Agrostis tenuis (Rotes StrauBgras), Trifolium repens (WeiB-
klee), Ranunculus repens (Kriechender HahnenfuB) und Stellaria media (Gewdhnliche Vo-
gelmiere). Daneben kommen - jedoch in durchweg geringen Deckungen - typische Arten
des Wirtschaftsgriinlandes wie Arrhenatherum elatius (Glatthafer), Dactylis glomerata
(Knaulgras), Achillea millefolium (Gemeine Schafgar-be), Plantago lanceolata (Spitzwe-
gerich), Anthriscus sylvestris (Wiesenkerbel), Galium album (WeiBes Laubkraut) und
Leontodon autumnalis (Herbst-Lowenzahn) vor. Als ruderale Arten konnte sich in groBe-
ren Deckungen Rumex obtusifolius (Stumpfblattriger Ampfer) etablieren sowie mit eini-
gen Individuen Rumex crispus (Krauser Ampfer) und Cirsium arvensis (Ackerkratzdistel).”

(Quelle: Planungsbiiro NEULAND-SAAR, Vorlaufige naturschutzfachliche Kurzbeurteilung, Neubau einer Hack-
schnitzelheizanlage, Stand: Oktober 2022)
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Kriterium

Beschreibung

Das Vorhaben wird auf einer genutzten Griinlandflache umgesetzt, die aufgrund der in
der Vergangenheit erfolgten, intensiven Nutzung nur Uber ein reduziertes Artenspektrum
verfiigt. Diese Bewertung wird durch die Tatsache gestiitzt, dass die Flachen im Rahmen
der Biotopkartierung Saarland nicht als FFH-Lebensraumtyp erfasst wurde.

Ein Vorkommen gefdhrdeter oder gesetzlich geschiitzter Pflanzenarten kann aufgrund
der Biotopstrukturen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Beziiglich der Fauna wurde vom Biiro Neuland im Oktober 2022 folgende Potential-
analyse durchgefiihrt:

Hinweise auf eine besondere Bedeutung als faunistischer Lebensraum zeigen sich auf-
grund der festgestellten Biotop- und Habitatausstattung nicht, lediglich das Feldgehélz
konnte von allgemein verbreiteten Vogelarten zur Fortpflanzung genutzt werden. Mit
dem Vorkommen besonders storsensibler, seltener oder besonders schiitzenswerter
Vogelarten ist aufgrund der schmalen und linearen Ausbildung sowie der im gesamten
Umfeld bestehenden Vorbelastungen durch Larm und Bewegungsunruhe (Hotel, Freizeit-
zentrum Bostalsee, Zufahrt zu Hotel und Bostalsee, Parkpldtze) aber nicht zu rechnen.
Ebenso wenig ist eine besondere Bedeutung flr Fledermause zu erkennen. Das Feldge-
hélz kdnnte zwar als Leitstruktur fiir an den Bostalsee einfliegende Fledermause fungie-
ren, diese Funktion wird jedoch durch die kleinflachige Uberplanung durch die Zufahrt
nicht beeintrachtigt werden. Von der Betroffenheit von besonders bedeutsamen faunisti-
schen Lebensraumen, die dem Vorhaben entgegenstehen kénnten, ist insgesamt nicht
auszugehen. Insbesondere sind keine Hinweise erkennbar, dass ein artenschutzrechtli-
ches Konfliktpotenzial der Errichtung der Hackschnitzelanlage entgegenstehen konnte.”

(Quelle: Planungsbiiro NEULAND-SAAR, Vorlaufige naturschutzfachliche Kurzbeurteilung, Neubau einer Hack-
schnitzelheizanlage, Stand: Oktober 2022)

Es werden Flachen beansprucht, die unter 6kologischen Gesichtspunkten eher gering-
wertig einzuordnen sind. Seltene oder geschiitzte Arten und Lebensrdume sind nicht be-
troffen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde kénnen mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden (s. Artenschutzpriifung im Anhang). Von allen betroffenen
Biotoptypen bleiben in der Umgebung des Eingriffsraumes ausreichend Ausweichflachen
fur die Fauna vorhanden. Aufgrund der betroffenen Biotoptypen sind lediglich Umwelt-
auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Arten und Biotope zu erwarten.

Schutzgut Boden:

Bau und anlagebedingte Beeintrachtigungen ergeben sich durch Bodenabtrag und Bo-
denauftrag, durch Bodenverdichtung und Neuversiegelung. Dies fihrt zu folgenden Be-
eintrachtigungen:

e Verlust des Bodens als Wasser-, Luft- und Nahrstoffspeicher,

e Verlust des Bodens als Lebensraum fir Tiere und Standort fir Pflanzen,

o Verlust der Filter- und Pufferfunktion des Bodens fiir das Grundwasser

Durch entsprechende MaBnahmen zum Bodenschutz wie

e Beschrankung der Uberbauung / Versiegelung auf das unbedingt erforderliche MaB
e Fachgerechte Behandlung des Oberbodens nach DIN 18915 und 18300

e Festsetzung der Begrlinung fiir die Freiflachen

konnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden reduziert werden. Aufgrund der an-
thropogenen Vorbelastung sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Boden zu erwarten.
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Kriterium Beschreibung

Schutzqut Wasser:

Bei sorgfaltiger Bauausfihrung nach geltenden Standards und Normen ist mit keiner er-
heblichen baubedingten Beeintrachtigung des Grundwassers zu rechnen. Das unbelaste-
te Niederschlagswasser, welches auf dem Grundstlick anfallt, wird aufgrund der fehlen-
den Versickerungsfahigkeit der Boden gedrosselt in das 6ffentliche Kanalsystem eingelei-
tet. Beziiglich des Schutzgutes Wasser sind lediglich Umweltauswirkungen geringer Er-
heblichkeit zu erwarten.

Schutzqut Klima:

Durch das Sondergebiet werden sich nur geringe Veranderungen des Meso- und Mikro-
klimas in Richtung eines Siedlungsklimas ergeben. Diese Beeintrachtigungen werden
nicht als erheblich eingestuft. MaBnahmen zur Minimierung und Vermeidung sind nicht
notwendig. Die BegriinungsmaBnahmen tragen zu einem entsprechenden Ausgleich bei.
Beziiglich des Schutzgutes Klima sind lediglich Umweltauswirkungen geringer Erheblich-
keit zu erwarten.

Schutzqut Landschaftsbild:

Rodungen werden nur in geringem Umfang fir den Bau der ZufahrtsstraBe durchgefuhrt.
Hierdurch wird der Charakter der Landschaft ebenso wenig verandert wie durch den Bau
der Hackschnitzelheizzentrale, die abseits der Zufahrtsstrae angelegt wird. Aufgrund der
betroffenen Biotoptypen sind lediglich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Landschaftsbild zu erwarten.

Schutzqut Kultur- und Sachgiiter:

Unter Kultur- und sonstigen Sachgtitern sind insbesondere Giter zu verstehen, die Objek-
te von gesellschaftlicher Bedeutung, architektonisch wertvolle Bauten oder archdologi-
sche Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt wer-
den kénnte. Als Sachgiiter sind jedoch auch Rechte und Werte Dritter zu berlicksichtigen.
Im Geltungsbereich des B-Plans liegen keine Kultur- und Sachgiter.

Forstwirtschaft:

Die Forstwirtschaftliche Nutzung wird nur unwesentlich durch den Bau der Zufahrtsstra-
Be beeintrachtigt. Ca. 230 m? Wald werden hierdurch dauerhaft beseitigt. Ein Ausgleich
erfolgt durch den Aufbau eines vorgelagerten Waldsaumes im Stiden des Plangebietes
sowie durch Erganzung am Nordrand.

Wechselwirkungen:

Die Wechselwirkungen beschreiben die Umwelt als funktionales Wirkungsgeflige. Wech-
selwirkungen bestehen zwischen den einzelnen Schutzgitern und innerhalb der Schutz-
guter. Fiir das Plangebiet sind in diesem Zusammenhang keine umweltrelevanten Lebens-
raumbeziehungen bekannt.

Ein Vorkommen von seltenen und gefahrdeten Tierarten im Eingriffsraum kann mit hinrei-
chender Sicherheit ausgeschlossen werden. Verbotstatbestande beziiglich § 44 BNatSchG
treten nicht auf. Durch das Vorhaben kommt es weder zu einer Flacheninanspruchnahme
oder einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes noch zu einer Gefdhrdung oder
Verhinderung der Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes eines NATURA
2000 — Gebietes. Auch Fernwirkungen auf das Gebiet, insbesondere auf die im Gebiet
geschiitzten Zug- und Rastvdgel kénnen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden. Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ergibt ein Kompensationsdefizit von 6.918
Okologischen Werteinheiten, die an anderer Stelle durch ErsatzmaBnahmen bzw. den An-
kauf von Okopunkten ausgeglichen werden miissen. Durch Aufforstung und Gehdlzneu-
pflanzungen erfolgt eine Einbindung der Anlagen in die Landschaft.

Beschreibung der Umwelt sowie Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung, Externe Aus-
gleichsmaBnahmen etc.: siehe Umweltbericht
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: Sondergebiet fiir Erholung und Tourismus (Quelle: Flachennutzungsplan der
Gemeinde Nohfelden), Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist erfilllt

Bebauungsplan

Das Plangebiet ist Uiberwiegend nach den Vorgaben des § 35 BauGB (AuBenbereich) zu
beurteilen - somit kann das Vorhaben nicht realisiert werden.

Nachrichtliche Ubern§hme der Festsetzungen des angrenzenden rechtskraftigen
Bebauungsplanes , 1. Anderung und Erweiterung Hotel am Bostalsee” (2013):

relevante Festsetzungen:

e Sonstiges Sondergebiet , Hotel”

o \Waldflache

o Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; hier: private ErschlieBungsstraBe
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Projektbeschreibung des Vorhabens und der Er-

schlieBung

Bertiicksichtigung von
Standortalternativen

Aufgrund des angestrebten Planungsziels,
den  bestehenden  Hotelkomplex am
Bostalsee um eine ,Energiezentrale” zu er-
weitern, blieben alle Standorte ohne direkte
Angrenzung an den Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,, 1. Ande-
rung und Erweiterung Hotel am Bostalsee”
bei der Standortauswahl unberiicksichtigt.
Das Plangebiet muss aufgrund des funktio-
nalen Zusammenhangs zum Hotelbetrieb
(Heizzentrale, hoteleigener Bauhof) an dem
gewdhlten Standort liegen.

Fir den gewahlten Standort sprechen
neben der Lage unter anderem die sehr gu-
te ErschlieBungssituation sowie die Mdg-
lichkeit der funktionalen Aufteilung der Fla-
che. Alternativflachen rund um das Hotelge-
biet wdren zudem mit teilweise hohen Ein-
griffen in Natur und Landschaft verbunden
gewesen und wurden vor diesem Hinter-

grund nicht weiter betrachtet. Weitere Fla-
chen kamen aufgrund der Grundstiicksver-
figbarkeit nicht in Frage. Der gewdhlte
Standort ist somit pradestiniert fiir die vor-
gesehene Nutzung und Erweiterung. Auf-
grund der Eigentumsverhédltnisse ist von
einer zligigen Realisierung auszugehen.

Stadtebauliche Konzeption

Innerhalb des Plangebietes soll eine Ener-
giezentrale mit Anlagen zur nachhaltigen
Energieversorgung des  Hotelkomplexes
entstehen. Konkret handelt es sich hierbei
um einen Energie-Wirtschaftshof mit einer
Flache von ca. 0,3 ha (Gesamtgeltungsbe-
reich Bebauungsplan ca. 0,8 ha). Hierzu ge-
héren  eine  Hackschnitzelheizzentrale
(ca. 900 KW), Gebaude fiir Energieversor-
gungs- und Energiespeicheranlagen, Anla-
gen zur Rickhaltung bzw. Speicherung und
Nutzung von Niederschlagswasser sowie

ein Gebaude fiir den hoteleigenen Betriebs-
/ Bauhof.

Ziel des Vorhabens ist es den Nachhaltig-
keitsaspekt in Verbindung zum laufenden
Hotelbetrieb weiter zu starken und auf neue
Bereiche auszuweiten. Die Energieversor-
gung soll zukiinftig, weg von fossilen Ener-
gietrdgern, durch erneuerbare Energien (re-
gionales Holz als nachwachsender Rohstoff,
Sonnenenergie) abgedeckt werden. Dach-
und Fassadenflachen sollen dementspre-
chend fir Solar- / Photovoltaikanlagen ge-
nutzt werden. Ziel ist es, langfristig eine
eigenstandige, klimaneutrale Versorgung
des Hotels sicherzustellen. Hierbei soll auch
der Aufbau eines Fernwdrmenetzes fir die
Hotelanlage helfen. Uberschiisse aus der
Sonnenenergienutzung tragen durch den
Einsatz von Warmepumpen zur Umnutzung
dieser bei. Der hoteleigene Bauhof leistet
einen Beitrag zur nachhaltigen und ressour-
censchonenden Entsorgungslogistik (Kreis-
laufwirtschaft, Recycling / Verwertung) und
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N Parkplatz

\ﬁ
-

INgPURd Erweiter
o am Bostglsse™

- -

¢’ der Bruchwiese

N
W,

Vorhaben- und ErschlieBungsplan; Quelle: BTB Lauer GmbH & Co. KG, Hasenbornsenke 1b, 66679 Losheim am See; ohne MaBstab; Stand 14.10.2022
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deckt darliber hinaus die Bereiche Gebau-
demanagement und Landschaftspflege ab.

Erschlossen wird das Plangebiet durch Zu-

fahrten in nordlicher bzw.

westlicher Rich-

tung dber die private ErschlieBungsstraBe
des Hotels (,,Am Bostalsee”) sowie die zum
Hotel flihrende StaudammstraBe.

Der Baumbestand im nordlichen bzw. west-

lichen Plangebiet bleibt,

soweit mdglich,

bestehen. Zudem wird der Energie-Wirt-

schaftshof durch Anpﬂanzungen an der (Quelle: Projektbeschreibung, Stand: Oktober 2022,

siidlichen und 6stlichen Geltungsbereichs- ~ BTB Lauer GmbH & Co. KG, Hasenbornsenke 1b,
. . . 66679 Losheim am See)

grenze weiter eingegriint.

Insgesamt entsteht auf diese Weise eine in-
novative und klimafreundliche Energiezent-
rale, die den Nachhaltigkeitsgedanken des
derzeitigen Hotelbetriebs konsequent wei-
terentwickelt und dazu beitrdgt, dass das
Hotel ,Seezeitlodge” auch zukiinftig eine
besondere Anlaufstelle zur Naherholung
bleibt.

©)
®

=
B

T AT T LT R 17

+1.09 = 403.09 GNN OK HB Portal

_%— - —

R
s

2
RRRRARKA

SN SN
\////\ 2 &

N
NN
AR

+7.285 0K Attika

® ® - 40928 UAN @

%\//7\/ gz\g Trafo

)

P —

N
O e
\S

-] 1 L

R IDANSICHT X LN RN ///\é i%NORﬁANSl@HT//(/\//K\

R RRR

Nordansicht / Stidansicht; Quelle: BTB Lauer GmbH & Co. KG, Hasenbornsenke 1b, 66679 Losheim am See; Stand: 14.10.2022

® i O) ® ®
J 2 > - %,
9 b 031, 4% 1y I L ) ih
1 T L T C LERA
- o+ . __
Z Gl o Binder P windefll % | =
i | T Bjnder|
.
& o -
E
| i :
5 g 5 ol 3 48
R
—
Aabrzchenrg b Ed
" ' i 24 1 430 7|
4
i
|
1 & a|
- =t ‘ Zl® e ZeAl
| ! - - ! L | ] [2E] R P S
L--p--- N\ [ I 43 t- {4~ 450 - P_b} 450 L“’Pﬁ“ 4% - TRl
= 7 4 1 Tt
]
- ) E 2
. | E 5
- 7
-__ 2 T 450 480 4% AzTL
= 7
2459 Y20 =L, 2 ST 245 "L "L 450 “L _=. 450 1\ “L A0 % "L
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, i"
*=
L0 488° oL 800 oL 281 10
SYSTEMSCHNITT A-A " " v SYSTEMSCHNITT B-B

Systemschnitte; Quelle: BTB Lauer GmbH & Co. KG, Hasenbornsenke 1b, 66679 Losheim am See; Stand: 14.10.2022

Vhbz. Bebauungsplan 2. Anderung und Erweiterung Hotel am Bostalsee” 14 www.kernplan.de



Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Bauplanungsrechtliche Festset-
zungen

§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB

Wird in einem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan flir den Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes durch Festsetzung
eines Baugebietes auf Grund der Baunut-
zungsverordnung oder auf sonstige Weise
eine bauliche oder sonstige Nutzung allge-
mein festgesetzt, ist unter entsprechender
Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festzu-
setzen, dass im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig
sind, zu deren Durchflihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet. Anderungen des Durchfiih-
rungsvertrags oder der Abschluss eines neu-
en Durchfihrungsvertrags sind zuldssig.

Art der baulichen Nutzung

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11
Abs. 3 BauNVO

GemaB § 11 Abs. 1 BauNVO sind solche Ge-
biete als Sonstige Sondergebiete darzustel-
len, die sich von den Baugebieten nach den
§§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterschei-
den.

Sonstiges Sondergebiet ,,Hotel*

Als Art der baulichen Nutzung wird ein
Sonstiges  Sondergebiet  mit  der
Zweckbestimmung ,Hotel” festgesetzt. Die
getroffenen Festsetzungen ermdglichen die
planungsrechtliche Realisierung der geplan-
ten Nutzung des Plangebietes als Fléche flir
die Hackschnitzelheizzentrale und den Wirt-
schaftshof sowie deren Funktions- und
Nebenraume.

und

Zulassig sind alle Einrichtungen und Anla-
gen, die fir die Errichtung der Hackschnit-
zelheizzentrale und den hoteleigenen Wirt-
schaftshof notwendig sind.

MaB der baulichen Nutzung

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16
- 21a BauNvO

Hdéhe baulicher Anlagen

Erganzend zur Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse wird die Hohenentwicklung
im Plangebiet iiber die Hohe baulicher Anla-
gen exakt geregelt.

Gleich der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen die
Hohenentwicklung auf eine Maximale be-
grenzt und so ein relativ einheitliches Er-

v TiUsSR

Sonstiges
Sondergebiet
,Hotel”

GRZ
0,8

GOK

max.

410 m 0. NN

HsNr.1
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1. Anderung und Erweiterung
Hotel am Bostalsee

24/2
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Ausschnitt der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan
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scheinungsbild im Planungsgebiet sicherge-
stellt. Die festgesetzte maximale Gebaude-
oberkante orientiert sich am stadtebauli-
chen Konzept.

Mit der Definition der Hohe der baulichen
Anlage wird das Ziel verfolgt, die Errichtung
Uberdimensionierter Baukérper zu verhin-
dern und eine angemessene Integration oh-
ne Beeintrdchtigung des Orts- und
Landschaftshildes zu erreichen.

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

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl analog § 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 (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wabhrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die gewahlte Grundflachenzahl orientiert
sich an der stadtebaulichen Konzeption
bzw. der zugrunde liegenden Planung und
wird analog BauNVO auf 0,8 festgesetzt.
Dieser Wert entspricht dem in § 17 BauNVO
aufgefiihrten Orientierungswert fiir sonsti-
ge  Sondergebiete.  Eine  zuldssige
Grundflachenzahl von 0,8 ist unter ande-
rem zur Gewahrleistung der Funktionsfa-
higkeit der Hackschnitzelheizzentrale und
des hoteleigenen Wirtschaftshofes erforder-
lich.

Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind ge-
wahrt. Die entstehende Bebauung lasst
ausreichend Freiflachen zur Begriinung des
Grundsttickes. Das Einfligen des Vorhabens
in die nahere Umgebung ist gewahrleistet.

Zahl der Vollgeschosse

Analog § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Voll-
geschosse die Geschosse, welche nach lan-
desrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse
sind oder auf ihre Zahl angerechnet wer-
den.

Die Festsetzung der Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse orientiert sich an den konkre-
ten Planungsabsichten innerhalb  des
Plangebietes, welches der Errichtung einer
Hackschnitzelheizzentrale und des hoteleig-
nen Wirtschaftshofes dienen soll. Zudem
gewahrleistet die Festsetzung eine vertrag-
liche Dimensionierung der Baukorper und
Einfligen in die direkte Umgebung.

Bauweise

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

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

Diese Festsetzung der abweichenden Bau-
weise entspricht der Festsetzung des an-
grenzenden rechtskraftigen
Bebauungsplanes , 1. Anderung und Erwei-
terung Hotel am Bostalsee”, welche somit
nachrichtlich Gibernommen wird und ist zu-
dem an die funktionalen Anspriiche der
Hackschnitzelheizzentrale und des hotel-
eigenen Wirtschaftshofes orientiert. Somit
besteht bei der baulichen Ausfihrung der
Gebdude eine gewisse Flexibilitat.

Die Festsetzung einer abweichenden Bau-
weise eroffnet ein hohes Mal3 an Flexibilitat
bei der Bemessung des Baukdrpers und er-
mdglicht eine zweckmaBige Nutzung des
Baugebietes. Darliber hinaus lasst die ab-
weichende Bebauung eine Grenzbebauung
2u.

Uberbaubare und nicht tiber-
baubare Grundstiicksflachen

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

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstlcksflache durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt.

Die Baugrenze analog § 23 Abs. 3 BauNVO
umschreibt die berbaubare Flache, wobei
die Baugrenze durch die Gebdude nicht
tberschritten bzw. allenfalls in geringfiigi-
gem MaB dberschritten werden darf.

Die Abmessungen der Baugrenze orientie-
ren sich an der zugrunde liegenden Pla-

nung. Sie wurden so gewahlt, dass fir die
spatere Realisierung ausreichend Spielraum
verbleibt, gleichzeitig aber eine umweltge-
rechte, sparsame und wirtschaftliche Grund-
stlicksausnutzung erreicht wird.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb  der
iberbaubaren Grundstucksflache zuldssig,
sofern sie dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des
Baugebiets selbst dienen und seiner Eigen-
art nicht widersprechen.

Gleiches gilt flir bauliche Anlagen, soweit
sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zuldssig sind oder zugelassen werden
konnen (z.B. Stellplatze und Garagen).

Damit ist eine zweckmaBige Bebauung des
Grundstlickes  mit den erforderlichen
Nebenanlagen und Einrichtungen sicherge-
stellt, ohne gesondert Baufenster auswei-
sen zu mussen.

Flache fiir Nebenanlagen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14
BauNVO

Die Festsetzung der Flache flir Nebenanla-
gen dient der Unterbringung von Nebenan-
lagen, die dem Nutzungszweck des geplan-
ten hoteleigenen Wirtschaftshofs entspre-
chen (z.B. Mill-Presscontainer).

Die Flache fiir die Miill-Presscontainer wird
auBerhalb der iiberbaubaren Grundsticks-
flache Uber eine Flache fiir Nebenanlagen
festgesetzt.

Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung; hier: private
ErschlieBungsstraBe

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Anbindung der Hackschnitzelheizzent-
rale und des hoteleigenen Wirtschaftshofes
an die StaudammstraBe bzw. die StraBe
,Am Bostalsee” wird als Verkehrsflache be-
sondere Zweckbestimmung, hier: private
ErschlieBungsstraBe, festgesetzt. Die Regel-
breite durch den bestehenden Wald betragt
3,50 m.

Private Grinflache

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die festgesetzte Griinflache orientiert sich
an der stadtebaulichen Konzeption.

Vhbz. Bebauungsplan 2. Anderung und Erweiterung Hotel am Bostalsee” 16

www.kernplan.de



Die Festsetzung tragt zu einer optischen
Eingriinung des Grundstlickes, insbesonde-
re der Béschung, bei.

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

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft werden entspre-
chende MaBnahmen im Bebauungsplan
festgesetzt. Hierzu zahlen unter anderem
Festsetzungen zur Rodungsfrist und Beseiti-
gung von Gehdlzbestanden, zum Umgang
mit Boden beim Ein- und Ausbau, zur abfall-
rechtlichen  Entsorgung  Uberschiissiger
Massen und unbrauchbarer Stoffe sowie zur
Eingriinung des Plangebietes und Umwand-
lung der Waldflache durch Entnahme der
Fichtenbestdnde in einen naturnahen,
standortgerechten Laubwald.

Waldflachen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB iV.m. § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Der Eingriff in die bestehenden Waldflachen
soll so gering wie moglich gestaltet werden,
um die bestehenden Funktionen der Wald-
flachen erhalten zu kénnen.

Die festgesetzten, bestehenden Waldflachen
sind deshalb in Abstimmung mit der Forst-
behdrde zu erhalten. Die Entnahme der
Fichtenbestande und Neupflanzung einhei-
mischer, standortgerechter Gehdlze zur
Schaffung eines naturnahen Laubwaldes ist
zuldssig.

Anpflanzung von Baumen,
Straduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Aufgrund der Lage des Plangebietes inner-
halb von Freiflachen und der geplanten Ver-
siegelung ist die hochwertige und qualitats-
volle Ausgestaltung der Freirdume von be-
sonderer Bedeutung.

Die getroffenen griinordnerischen Festset-
zungen leisten einen Beitrag zur Entwick-
lung 6kologisch hochwertiger Pflanzungen
mit  Mehrwert fiir das Orts- und
Landschaftshild. Sie dienen insbesondere
der Eingrlinung des Plangebiets, hier v.a.
der Boschung, und zur Verbesserung der

siedlungsokologischen und stadtebaulichen
Qualitat innerhalb des Geltungsbereiches.

Ein Einfligenindas Orts- und Landschaftsbild
wird auf diese Weise sichergestellt. Auf wei-
tergehende Festsetzungen wird verzichtet,
da so noch Flexibilitdt bei der gartnerischen
Anlage verbleibt.

KompensationsmaBnahme
Analog § 9 Abs. 1A BauGB

GemaB Umweltbericht ergibt sich aus der
Gegeniberstellung des Ausgangszustandes
des Plangebietes und des Zustandes des
Gebietes gemaB Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes unter Ver-
wendung des ,vereinfachten Verfahrens
beim Vollzug der Eingriffsregelung” ein Bi-
lanzdefizit von 6.918 OW, welches durch
externe ErsatzmaBnahmen bzw. den An-
kauf von Okopunkten ausgeglichen werden
muss.

(Wird im weiteren Verfahren erganzt)

Festsetzungen aufgrund lann-
desrechtlicher Vorschriften (89
Abs. 4 BauGB i.V.m. LBO und
SWG)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit §§ 49-54 Saarlian-
disches Wassergesetzt)

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

In der StaudammstralBe besteht bereits ein
Kanal, der fiir die Einleitung des anfallenden
Schmutzwassers genutzt werden kann. Er
weist noch eine ausreichende Kapazitat auf.

Die Entwdsserung wird im Trennsystem des
Hotels erfolgen.

Die ordnungsgemaBe Entwasserung ist so-
mit sichergestellt.

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

Fiir Bebauungsplane kénnen analog § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der Saarlan-
dischen Landesbauordnung (LBO) gestalte-
rische Festsetzungen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern und damit

unter anderem gestalterische Negativwir-
kungen zu vermeiden, werden Ortliche
Bauvorschriften in den Bebauungsplan auf-
genommen (u.a. Installation von Anlagen
zur Nutzung solarer Energie, Anlage von
Boschungen, Stutzmauern, Abgrabungen
und Aufschittungen). Mit den getroffenen
Festsetzungen ist sichergestellt, dass das
Grundstlick zweckmaBig genutzt werden
kann und das Vorhaben sich harmonisch in
die Umgebung einfiigt.

Nachrichtliche Ubernahmen

Analog § 9 Abs. 6 BauGB

Die Festsetzung zum Waldabstand gemal
§ 14 Abs. 3 LWaldG wird nachrichtlich in
den Bebauungsplan ibernommen.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange

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

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

e Sammlung des Abwagungsmaterials
(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 natiirlichen
Lebensgrundlagen

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

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

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

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrdchtigungen vom Plangebiet auf die
Umgebung und von der Umgebung auf das
Plangebiet vermieden werden. Dies kann
erreicht werden, indem unvereinbare Nut-
zungen voneinander getrennt werden.

Das Plangebiet ist von landwirtschaftlich
genutzten Flachen und Wald umgeben, so-
dass davon auszugehen ist, dass keine Be-
eintrachtigungen von der Umgebung auf
die Hackschnitzelheizzentrale und den ho-
teleigenen Wirtschaftshof ausgehen wer-
den. Umgekehrt werden von dem Plangebiet
ebenfalls keine die Umgebungsnutzung er-
heblich beeintrachtigenden Auswirkungen
erwartet, wenn alle Auflagen des Umwelt-
und Naturschutzes erfillt werden.

Die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes wurden so gewahlt, dass
sich die geplanten Nutzungen hinsichtlich
der Art und des MaBes der baulichen Nut-
zung, der Bauweise sowie der Uiberbaubaren
Grundstlicksflachen weitgehend in die Um-
gebung einfligen. Hierdurch wird eine
Konfliktfreiheit gewahrleistet. Zuséatzlich
schlieBen die im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen in-
nerhalb des Plangebietes jede Form der
Nutzung aus, die zu Beeintrachtigungen des
angrenzenden Bebauungsplanes flhren
kénnten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
kommt somit der Forderung, dass die Bevol-
kerung bei der Wahrung der Grund-
bediirfnisse gesunde und sichere Arbeitsbe-
dingungen vorfindet, in vollem Umfang
nach. Es handelt sich bei dem Vorhaben
nicht um eine Anlage nach BlmSchG (gem.
§ 50 BImSchG).

Auswirkungen auf die Belange der
Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen

Der Bebauungsplan dient der Erhaltung und
Sicherung von Arbeitsplatzen in Zusammen-
hang mit dem Hotelbetrieb und wird folg-
lich keine negativen Auswirkungen auf die
Belange der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitspldtze haben.

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

Innerhalb des Plangebietes werden durch
die getroffenen Festsetzungen Geldndemo-
dellierungen und Uberbauungen ermég-
licht. Der Standort ist bereits durch die an-
grenzende Hotelanlage vorgepragt. In An-
betracht des ungleich groBeren Hauptbau-
korpers des stidwestlich angrenzenden Ho-
tels Seezeitlodge wird das Landschafts- und
Ortshild nur unwesentlich verandert, so
dass nicht von einer erheblichen Beein-
trachtigung auszugehen ist.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine
bislang landwirtschaftlich genutzte Flache
(Weide). Der Geltungsbereich schlieBt un-
mittelbar an das bestehende Hotel ,See-
zeitlodge” an.

Der Geltungsbereich ist dementsprechend
aufgrund der bestehenden Nutzung in der
unmittelbaren Umgebung (Hotel, Zufahrt zu
Hotel und Bostalsee) und der daraus resul-
tierenden Stordisposition entsprechend vor-
belastet.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
weist der Geltungsbereich keine besondere
Bedeutung als Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen auf. Es sind keine Hinweise auf
Konflikte mit abwagungs- oder artenschutz-
rechtlich relevanten Tierarten erkennbar.
Ferner sind keine gesetzlich geschitzten
Biotope, FFH-Lebensraumtypen und be-
standsgefdhrdeten Biotoptypen oder Tier-
und Pflanzenarten von der Planung betrof-
fen. Bei der Beurteilung der Auswirkungen
werden weiterhin auch VermeidungsmaB-
nahmen und AusgleichsmaBnahmen be-
riicksichtigt (u.a. Rodungsfrist).

Infolgedessen werden umweltschiitzende
Belange durch das Vorhaben nicht negativ
beeintrachtigt. ~ Erhebliche vom  Plan-
vorhaben ausgehende Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes kénnen, nach Durch-
fihrung der erforderlichen AusgleichsmaB-
nahmen, insgesamt ausgeschlossen wer-
den.
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Auswirkungen auf die Land- und
Forstwirtschaft

Durch die Planung werden landwirtschaft-
lich genutzte Flachen (Weide) in Anspruch
genommen. Aufgrund der (iberschaubaren
betroffenen FlachengroBe sowie der Tatsa-
che, dass dem Gebiet aus landesplaneri-
scher Sicht keine besondere Bedeutung fir
die Landwirtschaft zugewiesen wird (kein
Vorranggebiet fiir Landwirtschaft), ist eine
Inanspruchnahme der betroffenen Weide
vertretbar.

Fir die Erweiterung der Seezeitlodge wird
Waldflache in Anspruch genommen. Die In-
anspruchnahme des Waldes wurde mit der
Forstbehdrde abgestimmt.

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

Mit der Realisierung der geplanten Nutzun-
gen geht kein zusatzlicher Anstieg des Ver-
kehrsaufkommens einher, der durch den
Mitarbeiterverkehr des Hotels hervorgeru-
fen werden konnte.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind innerhalb des an-
grenzenden Bebauungsplanes vorhanden.
Unter Beachtung der Kapazitdten und ge-
troffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur  ordnungsgemal
sichergestellt.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimas und Belange des Hochwasser-
schutzes

Durch die Realisierung des Planvorhabens
kommt es zwar zu neuen Versiegelungen,
aufgrund des (iberschaubaren Flachenum-
fangs konnen negative Auswirkungen auf
die Belange des Klimas jedoch insgesamt
ausgeschlossen werden.

Positive klimatische Auswirkungen, insbe-
sondere auf das Mikroklima vor Ort, haben
unter anderem die vorgesehenen Pflanz-
maBnahmen. Die Nutzung von Solarenergie
ist zuldssig und im Rahmen des Konzeptes
vorgesehen.

Generell wirkt sich die Umstellung der Ener-
gieversorgung des Hotelbetriebes auf nach-
wachsende Rohstoffe bzw. erneuerbare
Energietrdger und der daraus resultieren-
den Verzicht auf Verwendung fossiler Ener-
gietrdger (Gas) positiv auf die klimatischen

Auswirkungen des Hotels aus. Der Nachhal-
tigkeitsgedanke, der der Seezeitlodge zu-
grunde liegt, wird weiterverfolgt.

Hinsichtlich der klimatischen Veranderun-
gen ist aus Vorsorgegriinden ein Hinweis
zum Abfluss des Wassers bei Starkregener-
eignissen in den Plan mit aufgenommen
worden.

Auswirkungen auf private Belange

Mit der vorliegenden Planung wird dem pri-
vaten Grundstiickseigentiimer und Vorha-
bentrager Baurecht zugestanden. Die Wert-
haltigkeit des Grundstlickes wird gesteigert.

Auch wurden entsprechende Festsetzungen
getroffen, um das harmonische Einfligen in
den Bestand zu sichern (vgl. vorangegange-
ne Ausfiihrungen). Durch die Planung erge-
ben sich somit weder fiir den Grundstiicks-
eigentlimer und Vorhabentrager noch fir
die angrenzenden Grundstlicke und Nut-
zungen negative Folgen.

Alle bauplanungs- und bauordnungsrechtli-
chen Vorgaben werden eingehalten (Ab-
standsflachen etc.).

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

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

Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

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

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

e Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir die Errichtung einer
vor dem Hintergrund der Energiekrise
benétigten Hackschnitzelheizzentrale

e Sicherung einer langfristigen Entwick-
lung des planungsrechtlich gesicherten
,Hotels am Bostalsee”

e Erflllung der landesplanerischen Ziele
und Gebote

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange der Forst- und Landwirtschaft

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung (kein erheblicher
ErschlieBungsaufwand)

o keine erheblichen Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes und des
Hochwasserschutzes bei  Umsetzung
der festgesetzten Manahmen und ent-
sprechender Eingriffskompensation

e keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

e keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild

e keine Auswirkungen auf die Belange
des Klimaschutzes

Argumente gegen den
Bebauungsplan

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sprechen.

Fazit

Im Rahmen der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes mit Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan wurden die zu
beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit
untereinander und gegeneinander abgewo-
gen. Aufgrund der genannten Argumente,
die fir die Planung sprechen, kommt die
Gemeinde Nohfelden zu dem Ergebnis, dass
der Umsetzung der Planung nichts ent-
gegensteht.
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