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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,Auf'm Zimmerplatz / Am Nassen-
wald"” wurden im Jahr 2003 die Vorausset-
zungen geschaffen, das Centrum fiir Freizeit
und Kommunikation (CFK) zu errichten. Seit
der Errichtung hat sich das CFK als Eventlo-
cation, Restaurant, Tagungshotel und Inklu-
sionsbetrieb stetig weiter entwickelt.

Um auch weiterhin eine bedarfsgerechte
Entwicklung zu ermdglichen, soll die Art der
baulichen Nutzung im SO 3 des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes geringflgig
erganzt werden. Als zusatzliche Nutzung
soll der Baustein ,Beherbergung” in den
Bebauungsplan aufgenommen werden. So-
mit besteht fir den Betreiber des CFK die
Méglichkeit weitere Ubernachtungsmég-
lichkeiten anbieten zu kénnen.

Die 1. Teildnderung des Bebauungsplanes
LAuf'm Zimmerplatz / Am Nassenwald “ er-
setzt den Bebauungsplan ,Auf'm Zimmer-
platz / Am Nassenwald “ lediglich durch die
im vorliegenden Bebauungsplan getroffe-
nen Regelungsinhalte (Ergdnzung der Art
der baulichen Nutzung im SO 3 um den
Baustein Beherbergung). Die Ubrigen Fest-
setzungen  des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Auf'm Zimmerplatz /
Am Nassenwald “ bleiben hiervon unbe-
rihrt. Dies gilt auch fiir die ortlichen Bau-
vorschriften gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 85 LBO Saarland sowie fiir die nachricht-
liche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB.

Der Geltungsbereich der 1. Teildnderung
des Bebauungsplanes umfasst eine Fléche
von ca. 1,5 ha.

Mit der Erstellung der 1. Teilanderung des
Bebauungsplanes und der Durchfiihrung
des Verfahrens ist die Kernplan, Gesellschaft
fir Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB
(beschleunigtes Verfahren) durchgefihrt.

Die Bebauungsplan-Anderung dient ledig-
lich der Erganzung der Art der baulichen
Nutzung im SO 3 um den Baustein Beher-
bergung. Die  Uberbaubaren  Grund-

stiicksflachen, das MaB der baulichen Nut-
zung etc. bleiben unverandert.

Es handelt sich bei der Anpassung der Art
der baulichen Nutzung um eine Manahme
der Innenentwicklung, da so eine Weiter-
entwicklung eines bestehenden Baugebie-
tes mit vertraglichen Nutzungen erfolgen
kann.

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Pla-
nungsvorhaben fir die Innenentwicklung
der Stadte vom 21. Dezember 2006, das mit
der Novellierung des Baugesetzbuches am
01. Januar 2007 in Kraft trat, fallt die seit
Juli 2004 vorgesehene foérmliche Umwelt-
priifung bei Bebauungsplanen der GroBBen-
ordnung bis zu 20.000 gm weg. Dies trifft
fir den vorliegenden Bebauungsplan zu, da
durch das Planvorhaben weniger als 20.000
gm an Flache potenziell neuversiegelt wird
bzw. bestehen die baulichen Anlagen be-
reits. Somit ist eine Vorpriifung des Einzel-
falls gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB nicht
erforderlich.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber
die  Umweltvertraglichkeitspriifung — oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem
Bebauungsplan nicht begriindet. Auch be-

stehen keine Anhaltspunkte dafr, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung der
Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unféllen nach § 50 BImSchG zu beach-
ten sind. Weitere Voraussetzung der An-
wendung des § 13a BauGB ist, dass keine
Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Umweltbelange vorliegen. Dies trifft fir den
vorliegenden Bebauungsplan zu.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.
Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfigbar sind,
der zusammenfassenden Erklérung nach §
10 Abs. 4 BauGB und von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.
1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wird.

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

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Spiesen-Elversberg stellt flr das Plangebiet
eine Sonderbaufldche dar. Das Entwick-
lungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist somit
erfilllt.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdaumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im siidostli-
chen Siedlungsbereich des Ortsteils Spiesen
und umfasst den Standort des CFK-Freizeit-
zentrums..

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird durch die umliegenden landwirtschaft-
lichen Griin- und Freiflachen sowie einzelne
Gehdlzbestande begrenzt.

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

Ubersichtsplan, ohne MaBstab; Quelle:© GeoBasis DE/LVGL-SL (2024), Bearbeitung: Kernplan

Nutzung des Plangebietes
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen des Geltungsbereiches befin-
den sich im Eigentum des Betreibers des
CFK. Bei der Flache handelt es sich um die
Flachen des CFK-Geldndes. Hierbei handelt
es sich um einen Inklusionsbetrieb mit Res-
taurant, Eventlocation und Tagungsmdg-
lichkeiten.

Die vorhandene Nutzungsstruktur in der di-
rekten Umgebung des Plangebietes ist
iberwiegend durch Griin- und Freiflachen

gepragt.

Ca. 350 m nordwestlich des Plangebietes
befindet sich die Wohnbebauung der StraBe
Hackenborner Trift.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist Gber die StraBe ,Zum
Nassenwald” und die StraBe ,Géansberg”
an die HauptstraBe angebunden. Diese ver-
bindet das Plangebiet mit der L 285 und der
Spiesener LandstraBe und somit mit dem
ortlichen und Gberdrtlichen Verkehrsnetz.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber
die ca. 1,4 m nordwestlich des Plangebietes
gelegene Bushaltestelle ,Spiesen Haber-
dell”. Zusétzlich erfolgt die Anbindung des
Freizeitzentrums Uber den Rufbus flit-
saar”. An der ErschlieBung werden keine
Anderungen vorgenommen.

Ver- und Entsorgung

An der Ver- und Entsorgung werden keine
Anderungen vorgenommen.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion
Vorrang- und Vorbehaltsgebiete

zu beachtende Ziele und Grundsatze

Landschaftsprogramm

Grundzentrum Spiesen-Elversberg

nicht betroffen

e keine Restriktionen fiir das Vorhaben
e keine Auswirkungen zu erwarten, da der ZuldssigkeitsmaBstab nicht wesentlich verdndert wird

e keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-, Land-
schaftsschutz-,  Wasserschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgebiete, ~ Geschitzte  Land-
schaftsbestandteile, Nationalparks, Naturparks

Denkmaler / Naturdenkmaler / archéologisch
bedeutende Landschaften nach § 6 SDSchG
oder in amtlichen Karten verzeichnete Gebiete

Geschltzter unzerschnittener Raum nach § 6
Abs. 1 SNG

Informelle Fachplanungen

Allgemeiner und Besonderer Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen

nicht betroffen
e keine Auswirkungen zu erwarten, da der ZuldssigkeitsmaBstab nicht wesentlich verdndert wird

e nicht betroffen
e keine Auswirkungen zu erwarten, da der ZuldssigkeitsmaBstab nicht wesentlich verdndert wird

e nicht betroffen

e nicht betroffen

keine Auswirkungen durch die Anpassung der Nutzungsart zu erwarten, da der ZuldssigkeitsmaB-
stab nicht wesentlich verandert wird

keine Auswirkungen durch die Anpassung der Nutzungsart zu erwarten, da der ZuldssigkeitsmaB-
stab nicht wesentlich verandert wird
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Kriterium

Beschreibung

Storung oder Schadigung besonders geschiitz-
ter Arten bzw. nattirlicher Lebensraume nach
USchadG,  Verbotstatbestand nach § 44
BNatSchG

keine Auswirkungen durch die Anpassung der Nutzungsart zu erwarten, da der ZuléssigkeitsmaB-
stab nicht wesentlich verdndert wird

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan (Quelle: Gemeinde Spie-
sen-Elversberg)

e Darstellung des Plangebiets als Sonderbauflache
e Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB erfilllt

g I e

Flachennutzungsplan (Ausschnitt) der Gemeinde Spiesen-Elversberg (2006), Quelle: Gemeinde Spiesen-Elvers-
berg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Auf'm
Zimmerplatz / Am Nassenwald” (2003)

e Sonstiges Sondergebiet - Rehabilitations- und Kommunikationszentrum nach § 11 BauNVO.

¢
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Quelle: Gemeinde Spiesen-Elversberg
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Kriterium Beschreibung

Standort- und Planungsalternativen Im vorliegenden Fall ertbrigt sich die Prifung von Standort- und Planungsalternativen aus folgen-
den Griinden:

e Das CFK-Geldnde ist bereits nahezu vollstandig bebaut und als Freizeit- und Kommunikations-
zentrum etabliert. Die geplante Anderung zielt nicht auf eine Neuentwicklung oder umfassen-
de Umstrukturierung ab, sondern auf eine moderate Anpassung der Nutzungsvorgaben.

*  Die Anderung verfolgt das spezifische Ziel, die Weiterentwicklung des CFK zu erméglichen.
Dies ist eine gezielte und begrenzte Anpassung, die sich auf die bereits vorhandene Struktur
stiitzt und keine grundlegend neuen Planungskonzepte erfordert.

e Da die Anderung sich auf eine bereits bestehende und entwickelte Fliche bezieht und keine
neuen Baufléchen erschlossen werden, ist die Priifung alternativer Standorte nicht relevant.
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Begriindungen der Festsetzungen und
weitere Planinhalte

Die 1. Teildanderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes ,Auf'm Zimmerplatz
/ Am Nassenwald “ ersetzt den Bebauungs-
plan ,Auf'm Zimmerplatz / Am Nassen-
wald" lediglich durch die im vorliegenden
Bebauungsplan getroffenen Regelungsin-
halte (Erganzung der Art der baulichen Nut-
zung im SO 3 um den Baustein Beherber-
gung). Die (brigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Auf'm Zimmerplatz /
Am Nassenwald” bleiben hiervon unbe-
riihrt. Dies gilt auch fiir die értlichen Bau-
vorschriften gemaB § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
LBO Saarland sowie fiir die nachrichtliche
Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB.

Die Begriindung beschrankt sich daher auf
die Festsetzungen, die vom Bebauungsplan
JAuf'm Zimmerplatz / Am Nassenwald”
(2003) abweichen.

Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet - Reha-
bilitations- und Kommunika-
tionszentrum, SO 3 Teilbereich
Therapie

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 11 BauNVO

Der Zulassigkeitskatalog fir den Teilbereich
SO 3 wird um den Baustein ,Beherber-
gung” erganzt. Damit wird, neben den bis-
lang zuldssigen Nutzungen (Anlagen fir so-
ziale Zwecke, Wohn- und Arbeitsraume, Ein-
richtungen des medizinischen Bereichs, Mi-
nigolf und sonstige Freizeitanlagen), die
Vorraussetzungen fir die Schaffung von
weiteren Ubernachtungsméglichkeiten ge-
schaffen. Somit wird eine bedarfsgerechte
Weiterenticklung einer etablierten Nutzung
gewdhrleistet.

Weitere Anderungen ergeben sich durch die
1. Teildnderung des Bebauungsplanes kei-
ne.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wdgungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Kommune als Planungstragerin bei der An-
derung eines Bebauungsplanes die 6ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwdgen. Die
Abwagung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Kom-
mune ihr stadtebauliches Konzept um und
entscheidet sich fiir die Beriicksichtigung
bestimmter Interessen und die Zurlickstel-
lung der dieser Ldsung entgegenstehenden
Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die im
vorliegenden Fall aus folgenden drei
Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange
e Abwadgungsergebnis

Auswirkungen der Planung auf
die stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirli-
chen 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 An-
derung des Bebauungsplanes eingestellt:

Auswirkungen auf umweltschiitzen-
de Belange und auf die Belange des
sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden

Umweltschiitzende Belange werden nicht
bertihrt. Auch findet keine Nutzungsintensi-
vierung statt, die mit einem erhéhten Fla-
chenverbrauch einhergeht.

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

Die gegeniiber dem Bebauungsplan , Auf'm
Zimmerplatz / Am Nassenwald” (2003) er-
ganzte Nutzungsart lasst keine erheblich

nachteiligen Auswirkungen auf das Orts-
und  Landschaftsbild  erwarten.  Das
Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut,
sodass sich das stadtebauliche Erschei-
nungsbild nicht verandern wird.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs

Auf die Belange des Verkehrs ergeben sich
keine nachteiligen Auswirkungen, da die Art
und Intensitat der zuldssigen Nutzungen
unverandert bleiben und keine signifikante
Zunahme des Verkehrsaufkommens erwar-
ten ldsst.

Auswirkungen auf private Belange
und auf die Belange gesunder Wohn-
verhéltnisse

Es sind keine negativen Auswirkungen der
Planung auf private Belange bekannt.

Die nachste Wohnbebauung befindet sich in
ca. 350m Entfernung und ist somit nicht
durch die Ergdnzung des Nutzungskatalo-
ges beeintrachtigt.

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 beriihrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

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

Argumente fiir die Verabschie-
dung der Anderung des
Bebauungsplanes

e Bedarfsoriente Ergdanzung der Art der
baulichen Nutzung

e Sicherung der Weiterentwicklung einer
etablierten Einrichtung, Starkung des
Inklusionsbetriebes

Argumente gegen die Verab-
schiedung der Anderung des
Bebauungsplanes

Es sind keine Belange bekannt, die gegen
die Teildnderung des Bebauungsplans spre-
chen.

Gewichtung und Abwédgungsfa-
zit

Im Rahmen des Verfahrens zur Teilanderung
des Bebauungsplanes wurden die relevan-
ten Belange umfassend gegeneinander ab-
gewogen. Die positiven Argumente, dar-
unter die bedarfsoriente Erganzung der Art
der baulichen Nutzung und die Sicherung
der Weiterentwicklung einer etablierten
Einrichtung im Bereich der Inklusion Uber-
wiegen deutlich. Es gibt keine negativen
Auswirkungen auf das  Orts- und
Landschaftshild, gesunde Wohnverhéltnis-
se, umweltschiitzende Belange, den Verkehr
oder die Ver- und Entsorgung. Insgesamt
kommt die Abwdgung zu dem Ergebnis,
dass eine Umsetzung der Planung méglich
ist.
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