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Rechisgrundiagen

Buna:

'  Raumordnungsgesetz (ROG) In der Fassung des Artlkel 2 des Gaseatzes zur
Anderung des Baugesetzbuchs und zur Neuregelung des Rechts der Raumondnung
{Bau- und Raumondnungsgeselz 1998- BauROG}) vom 18. August 1997 (BGBI. | S.
2081, 2102) zuletzt ge&ndert durch Artlkel 2 des Europarechtsanpassungsgesaizes
Bau - EAG Bau (BGBL | S. 1359, 1379) vom 24. Junl 2004
Baugesetzbuch (BauGB) In der Fassung Neubekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414)

»  Verordnung ber die bauliche Mutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL | S. 132), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzas zur Edeichterung von Investiionen und der
Auswelsung und Bereftstellung von Wohnbauland (Investifionserlelchterungs- und
Wohnbaulandgasetz) vom 22. April 1993 (BGBL | S. 468)

=  Verordnung Uber dle Ausarbeltung der Bauleltpladne und dle Darstellung des
Flaninhalts {Planzelchenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGEI. | 5. 58)

=  Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) In der
Fassung der Neubekanntmachung vom 19. August 2002 (BGBL | S. 3245))

» (Gesetz liber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 25. M&rz 2002 (BGEI. | S.
1193), zuletzt gedndert durch Artikal 2. das Gasstzes vom 21.12.2004 (Gasetz zur
Neuordnung des Gentechnlkgesetzes) (BGBI, 2005 | S. 186)

» Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umweltelnwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und Shniiche Vorgange
{Bundes-{mmisslonsschutzgesetz - BimSchG) In dar Fassung der
Neubekanntmachung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt gedndert
durch Gesetz zur Neugestaltung des Umweltinformationsgessetzes und zur
Anderung der Rechtsgrundlagen zum Emissionshandel vom 22.12,2004 {BGBL
S.3704)

»  (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanjerung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Mirz 1998 (BGBL |
5.502), zulett gedndert durch Gesetz vom 9. September 2001 (BGBL | S. 2331)

*  Geselz ber die Umweltveriréglichkeitspriifung (UVPG) In der Fassung der
Bekanntmachung vom 5. September 2001 (BGBL | 5.2350), zuletzt gedindert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 24_ Junj 2004 (BGBI. | S. 1359)

*  Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) Vom 12. Jull 1999 (BGBL | 5. 1554)



Land:

Saarlfindisches Landesplanungsgesetz (SLPG), Gesetz Nr. 1502 vom 12. Junl
2002 (Amisblatt des Saardandes Nr. 37 vom 01.08.2002, S. 1506)
Kommunalselbstverwaltungsgesetz (KSVG) In der Fassung der Bekanntmachung
vom 27_ Jun] 1997 (Amisblatt des Saarfandes S. 662) zuletzt geandert durch das
Gesetz vom 8. Oktober 2003 {(Amisblatt des Saarlandes 2004 5. 594)

Gasetz Uber den Schutz der Natur und dle Pflege der Landschaft {Saarlandisches
Naturschutzgesetz, SNG) vom 19. Marz 1993 (Amtsbiatt des Saarlandes S. 346),
zuletzt gedndert durch Gesetz Nr. 1557 vomn 23. Juni 2004 {Amtsbiatt des
Saarlandes 5. 1150}

Saarl@ndlsches Wassamgesetz (SWG), In der Fassung der Bekanntmachung vom
30. Jull 2004 (Amisblatt des Saarandes S. 1994)

Saarandisches Denkmalschutzgesetz (SDschG), Artlkel 1 des Gesetzas zur
Neuordnung des saarfdndischen Denkmalrechts vormn 19. Mal 2004 (Amtsblatt des
Saarlandes S. 1498)

Landesbauordnung (LBO) Artlkel 1 des Gesetzes Nr. 1544 zur Neuordnung des
Saariandischen Bauordnungs- und Bauberufsrechts vom 18. Februar 2004
(Amtsblatt des Saarlandes S. 822), zuletzt gedindert am 19.05.04 (Amtsblatt des
Saarlandes S. 1498}

Saari@ndisches Gesetz zur Ausflihrung des Bundes-Bodenschutzgesstizes
(SBodSchG) Saarlandisches Bodenschutzgesetz vom 2. Marz 2002 (AmtsbL Nr.
27 vom 31. Mai 2002, S. 990 )

HINWEISE:

im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Munitionsgefahren nicht auszuschliefen. Eine
vorsorgliche Uberpriiffung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst wird empfohlen.

Die Vorschriften des Saarldndischen Denkmalschutzgesetzes sind zu beachten und
einzuhalten.

Es ist darauf zu achten, dass Drainwasser nicht der Schmutzwasserkanalisation zugeleitet
wird.

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht dirfen in und auf Bdden nur
Bodenmaterial sowie Baggergut nach DIN 19731(Ausgabe 5/88) und Gemische von
Bodenmaterial mit solchen Abfillen, die die stoflichen Qualitatsanforderungen der nach §8
des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes erlassenen Verordnungen sowie der
Klarschlammverordnung erfillen, auf- und eingebracht werden.

Die Zwischenlagerung und die Umlagerung von Bodenmaterial auf Grundsticken im Rahme
der Errichtung oder des Umbaus von baulichen und betrieblichen Anlagen unterliegen nicht

den Regelungen des Bodenschutzgesetztes, wenn das Bodenmaterial am Herkunftsort

wiederverwendet wird.
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BAULICHE NUTZUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
{§ 9 Abs.1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung wird im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes fesigesetzt:

gemél § 4 BauNvO ALLGEMEINES WOHNGEBIET

Nach § 1 Abs.4 Nr.1 BauNVQ wird das Baugebiet gegliedert: Im Teilgebiet WA sind nur
Wohngebaude zulassig.

Gemal § 14 Abs.1 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO nur innerhalb der (berbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme und
Wasser dienen, sind auch auberhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausnahms-
weise zuldssig (§ 14 Abs.2 BauNVO).

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
{(§ 9 Abs.1 BauGB und §§ 16 - 21 BauNVO)

Das Malk der baulichen Nutzung wird im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes bestimmt durch die Festsetzung von:

e Grundflachenzahl (§§ 16, 19 BauNVO). siehe Flan
Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache sind die Grundfidchen von:

1. Garagen und Stelipldtzen mit ihren Zufahrien,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfldche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen

Gemal § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der zu-
|&ssigen Grundfldche durch die Grundfldchen der o.g. Anlagen nicht zulassig ist.

. Geschossflachenzahl {(§5§ 16, 20 BauNVO): siehe Plan
. Zahl der Vollgeschosse (8§ 16, 20 BauNVQO): siehe Flan

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB und § 23 BauNV0Q)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans bestimmt durch die Festsetzung von:

» Baugrenzen {§ 23 Abs.3 BauNVO)

Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmalk (bis max. 0,5 m}) kann gestat-
tet werden.

BAUWEISE; STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGBE, § 22 BauNVQ)

Im r&umlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in WA, als zuldssige Bauweise
eine abweichende Bauweise (a) gemdalk § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzi. An einer Seite
dirfen die Gebdude an die seitiiche Grundstiicksgrenze herangebaut werden. In WA,

wird die offene Bauweise (o) gemal § 22 Abs.2 BauNVO festgesetzt. Das Gebaude ist
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, § 12 BauNVQ)

Stellpldtze und Garagen sind im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans auf
den Baugrundstiicken nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und der seit-
lichen Abstandsflichen, Stellplatze zusétzlich in WA, auf der Fldche zwischen Feldstra-
ke und vorderer Baugrenze und in WA, auf der Flache zwischen dem Gebaudebestand

und vorderer Baugrenze zulassig.
Garagen missen mit ihrer Vorderfront mindestens 5 m von der Feldstralie entfernt sein.

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN
(§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

Die in der Planzeichnung entsprechend festgesetzte Flache innerhalb des WA, ist mit el
nem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des Hinterliegers zu belasten.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
(§ 9 Abs.7 BauGB)

Die genauen Grenzen des riumlichen Geltungsbereiches das Bebauungsplans sind der
Planzeichnung zu entnehmen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
{§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. LBO-Saarland)

GESTALTUNG
(§ 85 Abs.1 Nr.1 LBO)

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind fiir die Bereiche WA,
und WA, auf den Gebauden Flachdicher und D3cher mit einer Neigung bis 25°

Zulassig.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
(§ 87 LBO)

Gemal} § 87 Abs.1 LBO handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder fahrassig
diesen, nach § 85 LBO erlassenen, Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbulle bis zu einer H&he von
200.000 € geahndet werden (§ 87 Abs.3 LBO).



Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Wadgassen hat in seiner Sitzung am 08.11.2004 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Feldstrale” beschlossen (§ 2 BauGB iV.m. § 12
BauGB). Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGJp aufgestelit.

sbié

Dieser Beschluss wurde am 01.09.2005 im amtlichen Bekanntmachung
Wadgassen ortsiiblich bekannt gemacht.

20. Feb. 2006

Wadgassen, den .........

rgermeister

Die beriihrten Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange, wurden mit Schreiben vom
06.09.2005 am Bebauungsplanverfahren beteiligt (§ 4 Abs.2 BauGB i.V.m. § 13 Abs 2 Nr. 3

BauGB).

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Babauungsplans und die Begrindung haben in der Zeit
vom 09.09 2005 bis einschlieBlich 10.10.2005 déffentlich ausgelagen (§ 3 Abs.2 BauGB).

Ort und Dauer der Auslequng wurden am 01.09.2005 durch Veroffentlichy
Bekanntmachungsblatt der Gemeinde Wadgassen ortsiblich bekannt gema
2 BauGB i.v¥.m. § 13 Abs.2 Nr. 2 BauGB).
20. Feb, 2006

Wadgassen, den .......

Die eingegangenen Anregungen wurden vom Rat der Gemeinde Wadgassen in seiner Sitlzung
am ®C_f{.0%geprift. Das Ergebnis der Priffung wurde denjenigen, die Anregungen
vorgebracht haben, mit Schreiben vom AC.07. (A mitgeteilt (§ 3 Abs.2 Satz 4 Be
Der Rat der Gemeinde Wadgassen hat in Offentliicher Sitzung vo !"

varhabenbezogenen Bebauungsplan Feldstralle® nach § 10 Abs.1 BauGh
Ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

Wadgassen, den ....... EELFEILEEIBE

Wadgassen,...... e rnrena
ar Birgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann_eingesehen werden kann und wo (ber den Inhgk Auskunft zu
erhalten ist, sind am #3.0«.QG.... im Amtlichen Bekanntmachungsblatt /fAer Gemeinde ~

ortsiblich bekannt gemacht worden.
Die vorhabenbezogene Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

23 Fe, 2006

Wadgassen,........
er Biirgermeister
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1. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG
| PLANUNGSZIELE

Der Eigentiimer des Anwesens Feldstralie 32 mochte die im rlickwartigen Bereich seines

Grundstickes bestehenden Garagen sowie die ehemalige Werkstatt beseitigen und an
Stelle dessen ein Wohngebaude emmchien und selbst nutzen.

Insbesondere das Brachfallen eines ehemals gewerblich genutzten Grundstiicks 1Gst ei-
nen gewissen Steuerungsbedarf durch die Gemeinde auch in Hinblick auf das weitere
Wohnumfeld aus. Mit der Uberplanung des fur eine Bebauung mit einem YWohngebdude in
Zweiter Reihe” vorgesehenen Grundstlcks kann diesem Steuerungsbedarf Rechnung
getragen werden und gleichzeitig die stadtebaulich motivierte Zielvorstellung einer ver-
starkten ,Innenentwicklung” weiter verfolgt werden. Mit der Aufstellung eines Bebauungs-
plans kann die stadtebauliche Ordnung gewahrleistet werden und somit die planungs-
rechtliche Grundlage zur Verwirklichung des Vorhabens im Rahmen des gemeindlichen
Entwicklungsvorstellungen geschaffen werden. Andere aus der Entwicklung des Bestan-
des mogliche unerwlnschte stadiebaulichen Entwicklungen kdnnen somit ausgeschlos-
sen werden. Da es sich um ein bereits klar definiertes VYorhaben handelt, bietet sich die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans an.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die gewiinschte stadtebauliche Verdich-
tung in diesem Bereich in geordnete Bahnen gelenkt werden, indem inshescndere ge-
wahrleistet werden soll, dass sich das VYorhaben in die nadhere Umgebung einflgt und die
allgemeinen Anfarderungen an gesunde YWohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

2. VERFAHRENSABLAUF

Auf Antrag von Herrn Manfred Reinartz als Vorhabentriger hat der Rat der Gemeinde
Wadgassen in seiner Sitzung am 09.11.2004 der Einleitung sines VYerfahrens zur Aufstel-
lung des wvorhabenbezogenen Bebauungsplans Feldstralle” nach & 12 BauGB zuge-
stimmt. In gleicher Sitzung wurde daflr der Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs.1 BauGB

gefasst.

Da es sich bei dem Bebauungsplan um ein einzelnes Grundstick handelt und da durch
dessen Aufstellung im bisherigen Gebiet nach § 34 BauGEB der sich aus der vorhandenen
Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich ver-
andert wird, wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB aufgestellt. Bei dem geplanten thngehéude handelt es sich nicht um ein
Vorhaben, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht un-
terliegt, und es liegen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs .6
Mr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Schutzgebiete nach der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie oder Vogelschutzgebiete) vor.

incopa GmbH, Abteilung Stadiebau, Am Homburg 3, 66123 Saarbrilcken 02.11.2005
Tel: 681 /389 16-0 Fax: 0681 /389 16 — 50 Mail: infof@incopa.caom
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Aufgrund der eingeschrankten Betroffenheit der Offentlichkeit durch dieses Vorhaben wird
gemaf § 13 Abs.2 Nr. 1 von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.1
BauGB (frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung) und nach § 4 Abs.1 BauGE (frihzeitige
Beteiligung der Trager offentlicher Belange) abgesehen. Gemalt § 13 Abs.3 BauGB ist
auch die Erstellung eines Umweltberichts nicht erforderlich.

Auf Grundlage des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden die betrof-
fenen Trager offentlicher Belange in Anwendung des § 4 Abs.2 an der Planung beteiligt
und in Anwendung des § 3 Abs.2 BauGB der Plan zur Beteiligung der Offentlichkeit &f-
fentlich ausgelegt.

Aus diesen Beteiligungsverfahren ergaben sich keine Anderungen des Bebauungsplans,
der Plan wurde lediglich durch einige klarstellende Hinweise erganzt. Die dem Plan zu
Grunde liegende aktuellen Rechtsgrundlagen sind auf der Planzeichnung eingetragen.

3. ANGABEN ZUM BESTAND
3.1. Lage im Gemeindebezirk

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt in der
Gemeinde Wadgassen, Gemeindebezirk Schaffhausen an der Feldstralle und umfasst
das Anwesen Feldstralte 32 mit einer Grolle von ca. 1.400 m®. In ca. 0,9 km Strallenent-
fernung kann die Oberdrilich verbindende Provinzialstralle erreicht werden, Uber die wie-
derum Anschluss an die Autobahn A620 Saarbricken-Luxemburg besteht.

i A :_ 1 . ﬁ :
Abbildung 1: Lage des Plangebiets

mi}?}ﬁ Gm_l::-H. Abteilung Stédiebau, Am Homburg 3, 66123 Saarbrickan | 02.11.2005
Tel; 0681/3 8916 -0 Fax: DGET M3 89 16 — 50 Mail: infoi@incopa.com
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3.2. Nutzung und Erschliefung

Das zu Uberplanende Grundstick grenzt unmittelbar an die Feldstralie an und ist an der
Feldstralie mit einem dreigeschossigen, urspringlich mit Flachdach versehenen Gebiude
bebaut. In diesem Gebaude befindet sich im Erdgeschoss eine BlUronutzung und in den
Obergeschossen sind Wohnungen beherbergt. Auf das Flachdach wurde zu einem spate-
ren Zeitpunkt nachtraglich ein flach geneigtes Walmdach aufgebaut.

Im rickwartigen Bereich des zu Uberplanenden Gelidndes befindet sich ein mittlerweile
leerstehendes, ehemals als Werkstatt genutztes Gebiude sowie drei Garagen. Die Frei-
flachen um die Gebaude sind vollstdndig versiegelt und werden z Z. als Parkplatz bzw.
Garagenzufahrt genutzt.

s

-..

Abildung 2; derzeitigar Grundsiticksbestand
Die bauliche Umgebung des zu Uberplanenden Areals entspricht von ihrem Charakter her
einem Allgemeinen Wohngebiet (§ 4 BauNVO). Die Baustruktur ist durch in offener Bau-
weise errichtete, in der Regel ein- bis zweigeschossige, Uberwiegend mit geneigten Da-
chern versehene H&user geprégt. Die Gebdude werden mit wenigen Ausnahmen zu
VWohnzwecken genutzt.

Incopa GmbH, Abteilung Stadtebau, Am Homburg 3. 66123 Saarbricken 02.11.2005
Tel.: D681 /38916 -0 Fax: 0681 /3 89 16 — 50 tiail: infoi@incopa.com
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Al::hlldung 3 umgahanda Mutzung des P]ang&hletﬁ

Das Grundstlick des Plangebiets befindet sich vollstdndig im Eigentum des Vorhabentra-

gers.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Aufgrund der Grélte des Plangebiets bzw. des geringen Ausmales der vorgesehenan

neuen Nutzung werden durch das Vorhaben keine landesplanerischen Belange berlhrt.

Mach § 8 Abs.2 BauGB ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln bzw. missen unter entsprechender Anwendung des § 8 Abs.2 bis 4 BauGB beide

Planungen in Einklang miteinander gebracht werden.

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wadgassen st das Plangebiet
als Wohnbauflache dargestellt. Auch die Darstellung des weiteren Umfelds ist YWohnbau-

flache bzw. geplante Wohnbaufldche.

s

o

4 1

l::::_'_r.ul-" =3 ﬂ'-l'l"' _rr ol -.-'IlJ.|I.II-I'-'|: e ¥ 4 JE

Abbildung 4: Dars'tellur‘lg des F’Iangeblels im F|EE|‘IEII'I nutzungsplan der GEmEde
Wadgassen (gelbear Kreis)

incopa Ern bH, Abteilung Stadtebau, Am Homburg 3, 661223 Saarbricken ' D_E ._*I 1.2005
Tel.: Q681 7 3 E!-EI 16 -0 Fax; 0681 /3 89 16 — 50 flail: infol@incopa.com
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Der vorhabenbezogene Bebauungspan, der sich an der Festsetzung eines allgemeinen
Waohngebiets nach der BauNVO orientiert, ist somit aus den Darstellungen des wirksamen
Fldchennutzungsplans der Gemeinde Wadgassen entwickelt.

5. PLANINHALT
h.1. Bauvorhahen

Seitens des Vorhabenstragers st geplant, ein eingeschossiges Wohnhaus mit Garage im

rickwértigen Bereich des Anwesens Feldstralle 32 zu errichten. Das bereits bestehende
Gebdude an der Feldstrale soll in der bisherigen Nutzung weitergeflihrt werden.

ANSCHT SUDOEN —ir 1w

Vo N ; o s
1 ‘ [r| IJ ||E 1 |1 EE :__3..;*[

o ; o ARSICHET NORDE

Abbildung 5: Lageplan, Ansichten und Schnilt des geplanten Wahnhauses

Die Zufahrt zum Gebaude soll von der Feldstralie aus am bestehenden Gebaude vorbei
fiuhren, Ver- und Entsorgung des Neubaues sind durch Anschluss an die vorhandenen
Leitungsnetze ohne grofien Aufwand sicherzustellen.

Die Freifliche zwischen Neubau und Bestand soll als Zufahrt und Stellplatzfliche genutzt
werden. Die Flache siidlich des Neubaues soll vollstandig entsiegelt und als Garten ange-

leat werden.

9.2. Zeichnerische und textliche Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung wird im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans allgemeines Wohngebiet in Anlehnung an § 4 BauNWVO festge-
setet. Dies entspricht den umgebenden MNutzungen und deren Schutzwirdigkeiten.
Entsprechend dem konkreten Meubauvorhaben wird das Baugebiet in Anwendung von
§ 1 Abs.4 Nr.1 BauGB gegliedert, so dass im in der Planzeichnung mit WA, bezeichneten
Teilbaugebiet nur Wohngebaude zuldssig sind, im mit WA, bezeichneten Teilgehiet gelten
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die Vorgaben des § 4 BauNVOQ bzgl. der allgemeinen und ausnahmsweisen Zulassigkeit
van Mutzungen.

Alle Mebenanlagen sollen innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfliachen untergebracht
werden, um weitere Bodenversiegelungen zu minimieren und zusammenhangende Freai-
flachen zu erhalten.

Im Hinblick auf das zuldssige MaR der baulichen Nutzung erfolgt ebenfalls eine Teilung
des allgemeinen Wohngebiets in zwei Baugrundstiicke, Auf Grund dieser Teilung Uber-
schreiten die festgesetzten Werte fir Grundflachen- und Geschossflachenzahl in dem in
der Planzeichnung mit W&, bezeichneten Teil des Allgemeinen Wohngebiets die gemald
& 17 Abs.1 BauNVO geltenden Obergrenzen. Dies ist erforderlich, um das bereits beste-
hende Geb#ude im Bestand zu sichern. Unter Einbeziehung des gesamten Grundstiicks
und im Zusammenhang mit den Festsetzungen fir den hinteren VWohngebietstell werden
auch bei Uberschreitung dieser Obergrenzen die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt.

Da das bereits bestehende Gebiude an der Feldstralle drei Vollgeschosse aufweist, der
Meubau jedoch nur eingeschossig konzipiert ist, wird die hbchst zuldssige Zahl der Voll-
geschosse entsprechend festgesetzt.

Ansonsten liegen die Festsetzungen flr das Maf der baulichen Nutzung innerhalb der in
der BauNVQ bezeichneten Obergrenzen und orientieren sich am Umfang des geplanten
Neubauvorhabens,

Die liberbaubaren Grundstiicksflaichen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen
hestimmt. Fir die Festsetzung von Baulinien besteht im Plangebiet keine Notwendigkeit.

Als Bauweise ist fUr den in der Planzeichnung mit WA1 bezeichneten Teil des Allgemei-
nen Wohngebietes eine ,abweichende” — abweichend von Regelbauweisen ,offen” oder
.geschlossen” - Bauweise bestimmt. Das bestehende Gebaude darf einseitig an der
Grundstlickgrenze angebaut werden.

Als Bauweise fur den in der Planzeichnung mit WA2 bezeichneten Teil des Allgemeinen
Wohngebietes ist die ,offene” Bauweize bestimmt. Der geplante Neubau soll mit seitl-
chem Grenzabstand, die vorgesehene Garage jedoch an der nordwestlichen Grund-
stiicksgrenze errichtet werden.

Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen wird auf die Uberbaubaren Grundsticks-
flachen beschrankt, die von Stellplatzen zusétzlich auf die Bereiche vor den geplanten
Gebauden ausgeweitet. Dadurch soll die Freihaltung des hinteren Grundstlicksteils si-
chergestellt werden.
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Cie fir die Zufahrt zum neu geplanten Gebdude erforderliche Flache ist mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des Eigentlimers des Neubaus zu belasten, um die
Erschliefung des Neubaus offentlich rechtlich abzusichern. Eine entsprechende Festset-
zung ist in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans enthalten.

Fur die Ver- und Entsorgung des geplanten Gebaudes ist der Anschluss an bestehende
Leitungen und Kanale (Mischwasserkanal in der Feldstralte) vorgesehen. Die Versicke-
rung des auf den Dachflachen des Neubaues anfallenden Regenwassers auf dem Grund-
stlick wird empfohlen, ebenso die Regenwassersammiung in einer Zisterne zur Regen-
wasserbewirtschaftung. Von einer verhindlichen Festsetzung einer Versickerung wird auf-
grund der im Detail variierenden Bodenverhaltnisse sowie der damit verbundenen Ein-
schrankung der NMutzbarkeit der verhalinismafiig kleinen Freiflache abgesehen. Die Mog-
ichkeit der Ableitung des Regenwassers in ein cberrdisches Gewisser scheidet auf
Grund der Lage des geplanten Gebaudes aus. Da in der ndheren Umgebung keine An-
schlussmbdglichkeit an einen bestehenden Regenwasserkanal besteht, steht es wirtschaft-
lich aulser Verhaltnis eine eigene Regenwasserleitung zu verlegen. In der Gesamtbetrach-
tung zu beriicksichtigen ist weiterhin die Verbesserung der Versickerungsméglichkeiten
fur Regenwasser durch die Entsiegelung weiter Teile des Grundstiicks. Zur Entlastung
der Entsorgung

Wie oben bereits erwahnt, soll die Flache siidlich des Neubaues vollstandig entsiegelt und
als Garten angelegt werden. Empfohlen wird bei der Festsetzung einer maximalen Dach-
neigung bis 25° die Begrinung der Dachflachen. Dadurch kann weiterer Retentionsraum
geschaffen werden, die Verdunstung gefdrdert und durch Bepflanzung eine Reinigung
von durch Regen niedergeschlagener Luftschadstoffe erreicht werden.

6. AUSWIRKUNGEN DES VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLANS

Wie oben bereits ausgeflihrt, erfOllt das Vorhaben die Voraussetzungen zur Durchfiihrung
eines vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB. Daher wird auch gemafll § 13 Abs.3

BauGEB von einer Umweltprifung des Bebauungsplans abgesehen.

Mit der Umsetzung des Vorhabens ist weiterhin kein Eingriff in Natur und Landschaft ver-
bunden. Wie oben bereits dargelegt und in Abbildung 2 dargestellt, ist zur Zeit das ge-
samte innerhalb des rdumlichen Geltungshereichs des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans gelegene Gelande versiegelt. Bei Verwirklichung des geplanten Neubaues wird der
Umfang der versiegelten Flachen deutlich reduziert und der Grinantell entsprechend er-
hdht. Es ist vorgesehen, einen etwa . 430 m*® groflen Teil des Grundstiicks zu entsiegeln

und zukinftig als Garten cder sonstige Freiflache zu gestalten und zu nutzen. Damit er-
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gibt sich nach der Realisierung der Planungsabsichten eine gegenlber dem heutigen Zu-

stand in Bezug auf Natur und Landschaft eine wesentlich verbesserte Situation,

Ein Groliteil des Bodens kann wieder natirliche Funktionen Obernehmen. Anfallende Re-
genwasser kinnen zum grofllen Teil wieder direkt im Baden versickern und so dem VWas-

serkreislauf zugefithrt werden.

Carliber hinaus stellt die Wohnnutzung in Bezug auf eine mdgliche Immissionsbelastung
der umliegenden Bebauung eine Verbesserung gegeniiber der ehemals vorhandenen

Werkstattnutzung dar.

Die geplante Gebaudenutzung wie auch die Kubatur des neuen Gebaudes flgen sich In
die umgebende Nutzungs- und Gebdudestruktur ein. Im Zusammenhang mit entspre-
chenden Begriinungsmalknahmen wird insgesamt eine Verbesserung des Orsbilds in

diesam Bereich erzielt.

Die vorhandenen Einrichtungen der Ver- und Entsorgung sind ausreichend dimensioniert,

dass ohne Auswirkungen ein weiteres Grundstick angeschlossen werden kann.

Lediglich wahrend der Bauphase ist zeitweise mit Larm- und gegebenenfalls Staubemis-

sionen zu rachnen.

7. REALISIERUNG / DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Die Realisierung der Planungsabsichten einschlielilich der eventuell noch erforderlichen

Herstellung von Erschliefungsanlagen {Hausanschllsse fOr den MNMeubau) obliegt dem

Vorhabenstrager,

Zwischen der Gemeinde Wadgassen und dem Vorhahentrager wurde am 17.12.2004 ein
Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen, der unter anderem Regelungen uber die zeitliche
Umsetzung der Erschlieliungs- und Baumalinahmen enthalt.

0. Feb, 2006

Wadgassen, den .......0......00
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