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In St. Wendel tut sich was

Teilanderung des Flachennutzungsplans fiir den
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1 VORBEMERKUNGEN =

Der Stadirat der Kreisstadt S5t Wendel hat bereits in der Sitzung am 27. Juni 2013
einen Aufsiellungsbeschiuss fur den Bebauungsplanes ,Ortskern Bliesen® gefasst.

Da es inzwischen konkrete Planungen fiir den sidlichen Teilbereich des Plangebietes
gibt, sollen hierfir die notwendigen planungsrechilichen Voraussefzungen durch die
Aufstellung des Bebauungsplans und parallel dazu die Teilanderung des
Flachennutzungsplians geschaffen werden.

1.1 Ziele und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Ortsmitte von Bliesen stadtebaulich neuzuordnen
und nachzuverdichten. Ferner ist vorgesehen, innerhalb des Geliungsbereiches ein
Nahversorgungszentrum zu schaffen, u.a. soll ein Lebensmitieleinzelhandel angesiedelt
werden.

Hierfar sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

2 VERFAHREN / RECHTSGRUNDLAGEN

Grundlage ist der Flachennutzungsplan von 1984 in der Fassung der
Neubekanntmachung aus dem Jahr 2010.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist fir das gesamte Gebiet im
Geltungsbhereich des Bebauungsplans ,Ortskern Bliesen, Teilplan Sid" gemischte
Bauflache ausgewiesen. Diese Vorgabe entspricht nicht der im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplans geplanten Ausweisung eines Sondergebietes. Der
Flachennutzungsplan ist an die Entwicklung anzupassen und muss daher fiir diesen
Bereich im Parallelverfahren geandert werden.

Das Verfahren zur Teildnderung des Flachennutzungsplans fir das Plangebiet
,Ortskern Bliesen, Teilplan Sud" erfolgt nach den gesetzlichen Vorschriften des
Baugesetzbuches (BauGB). Die Teildnderung wird unter Beachtung der aktuellen
relevanten Bau- und Umweligeseizgebung erstelll. Die entsprechenden gesetzlichen
Grundlagen sind dem Plan zu entnehmen.

Einen volistandigen  Uberblick (ber den Verfahrensablauf geben die
Verfahrensvermerke auf der Planzeichnung Flachennutzungsplanteildnderung.

3.1 Lage im Raum und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte des Stadtteils Bliesen und wird durch die
StralRen Kirchstralle (L.1.O 134), Zum Augenborn und Im Puhl begrenzt. Die nédrdliche
Grenze verlduft von Westen nach Osten sudlich der Grundstiicke Im Puhl 14 und
Kirchstr. 11. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

Es umfasst die besiehende Mischbebauung sowie die im Innenbereich vorhandenen
Frei- und Gartenflachen.



Im weiteren Umfeld befindet sich hauptsachlich Wohn- und Mischbebauung. Ostlich der
Kirchstral3e befand sich tiber Jahrzehnte ein Lebensmittelmarkt. Diese Nutzung wurde
zum Ende des Jahres 2014 vom Mieter aufgegeben. Ferner befinden sich éstlich der
KirchstraBe zwei landwirtschaftliche Betriebe. Im weiteren Verlauf der Kirchstrake
bestehen u.a. gastronomische Betriebe in den Anwesen KirchstraRe 11 und 15 und im
gleichen Umfeld noch andere kleine Geschifte. In der StraRe Zum Augenborn befinden
sich ebenfalls zwei landwirtschaftliche Betriebe in den Anwesen 5 und 9 und ein
Dekorationsgeschaft im Anwesen 7.

Westlich des Plangebietes befindet sich heute Uberwiegend Wohnbebauung, wobei der
Puhl noch vor wenigen Jahrzehnten deutliche landwirtschaftliche Pragungen hatte, was
an der Bebauung heute noch teilweise erkennbar ist.
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4 VORGABEN FUR DIE PLANUNG
4.1  Vorgaben der Raumordnung (§1 Abs. 4 BauGB)

Gemall § 1 Abs. 4 BauGB sind die Vorgaben und Ziele der Raumordnung und
Landesplanung bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen.

Die Ziele der Raumordnung werden im Saarland durch den Landesentwicklungsplan
(LEP) mit den Teilabschnitten ,Siedlung® und ,Umwelt* festgelegt. Dieser enthalt keine
der Planung entgegenstehenden Zielsetzungen.

4.2 LEP Siedlung (vom 4. Juli 2006)

Der LEP Siedlung legt Ziele und Grundsitze der Raumordnung fir das gesamte
Landesgebiet fest, die die Siedlungsentwicklung mittelbar oder unmittelbar zum
Planungsgegenstand haben oder diese berilhren. Diese textlichen Ziele und



Grundsatze werden durch zeichnerische Festsetzungen konkretisiert und
veranschaulicht.

Der LEP Teilabschnitt Siedlung weist die Kreisstadt St. Wendel dem landlichen Raum
zu. Im System der zentralen Orie hat St. Wendel die Funktion eines Mittelzentrums und
liegt an der raumordnerischen Siedlungsachse 1. Ordnung, die zwischen Saarbriicken
und Mainz tber Neunkirchen und St. Wendel verlauft. Der Stadtteil Bliesen ist dem
Nahbereich des Mittelzentrums St. Wendel zugeordnet.

4.3 LEP Umwelt (13.07.2004)

Der LEP Teilabschnitt ,Umwelt" vom 13. Juli 2004 trifft fir das Plangebiet die Aussagen
Siedlungsflache Uberwiegend Wohnen. Weitere Festsetzungen werden in diesem
Bereich nicht getroffen.

5 DARSTELLUNGEN DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Im Flachennutzungsplan wird fiur das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der
geplanten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den
voraussichtlichen Bedirfnissen der Gemeinde festgelegt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt St. Wendel stellt das Plangebiet als
gemischte Bauflachen dar.

Aus us dem tswirks

Da die Vorgaben des Flachennutzungsplans teilweise nicht mit der geplanten Anderung
ubereinstimmen ist der Flachennutzungsplan an die Entwicklung anzupassen

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren fiir den Bereich des Sondergebietes
geédndert.



6 AUSWIRKUNGEN PLANUNG / ABWAGUNG

Die Beurteilung der zu erwartenden Auswirkungen der Planung erfoigt auf Basis der
grundsétzlichen Ziele der Planung und den getroftenen Festsetzungen.

Von einer Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaitnisse durch die
Planung ist nicht auszugehen, da zum einen die fesigesetzte Mischbebauung bereits
aroltenteils vorhanden ist und lediglich an verschiedenen Stellen nachverdichtet wird.
Die Festseizungen des Sondergebietes sind so vorgesehen, dass sie sich in den
Bestand integrieren und so ausgefihrt werden, dass es zu keinen Beeintrachtigungen
kommen wird. Der geplante Lebensmitieleinzelhandel induziert Fahrverkehr, allerdings
erfolgt die Ausrichtung und Ausfihrung so, dass keine Beeinfrachtigungen der
angrenzenden Nutzungen erzeugt werden. Ferner ist anzumerken, dass auf der
gegeniberliegenden StraRenseite des Sondergebietes bereits seif Jahrzehnten ein
Lebensmitteleinzelhandel vorhanden war. Da dieser Ende 2014 geschlossen wurde
entfallt der durch diesen Markt induzierte Verkehr. Durch den Entfall dieses
Lebensmitielmarktes, der bis dato den Stadtieil Bliesen mit Gitern des taglichen
Bedarfs versorgte, ist eine verbrauchernahe lokale Versorgung im landlichen Raum far
ein Dorf mit rd. 3.000 Einwohner nicht mehr sichergesteilt.

Ferner werden ein Larmgutachten sowie ein Verkehrsgutachten, bzw. eine
Verkehrsplanung erstellt, um Beeintrachtigungen ausschlieBen, bzw. ggf. erforderliche
Schutzmafinahmen bestimmen zu kénnen.

Somit dienen die Festsetzungen des Bebauungsplanes und die Teildnderung des
Flachennutzungsplans  der  Erhaltung und  Entwicklung des  zentralen
Versorgungsbereiches im Stadtteil Bliesen und tragen somit auch zu einer
Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bei.

Dariiber hinaus wird auf eine Flache im Innenbereich zuriickgegriffen und somit einer
Entwicklung von Versorgungsstrukturen auf der grinen Wiese entgegen gewirkt und
dem Gebot der Innen- vor AuBenentwicklung nachgekommen.

Diese Fliche war auBerdem historisch gesehen bereits in Teilen bereits mit
landwirtschaftlichen Gebauden und Anlagen genutzt. Entsprechende Darstellungen
befinden sich bereits in der Ur-Messung aus der Zeit um 1850 und in den folgenden
Kartenwerken bis hin zu den Luftaufnahmen des Saarlandes aus den Jahren 1953.

Erholungsfunktionen erfiillen lediglich die vorhandenen privaten Garten, daher ist
grundsatzlich keine Beeintrachtigung der Erholungsfunktion zu erwarten, da
gréltenteils die Gartenflachen der Wohnhéauser erhalten werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich des MaR der baulichen Nutzung
sind so getroffen, dass sich Neubauten gestalterisch in das stadtebauliche Umfeld
integrieren.

Schutzgebiete oder —objekte sowie Belange des Denkmalschutzes sind durch die
Planung nicht betroffen.

Detaillierte Aussagen zu Natur und Umwelt sowie eine Biotoptypenbeschreibung, ein
Bestandsplan und eine Bilanzierung sind dem Umweltbericht zur Aufstellung des
Bebauungsplans zu entnehmen.



Ziel des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Neuordnung und Nachverdichtung der
Ortsmitte des Stadtteils Bliesen, sowie die Erhaltung und Entwicklung als zentraler
Versorgungsbereich.

Dabei wird u.a. das Wohn- und Geschéftshaus Kirchstralte 3, welches ebenfalls vor rd.
40 Jahren entstanden ist mit rd. 900 gm Geschossflache abgebrochen. Auch weitere
Wohnhéauser an der KirchstraBe sowie Garagen und Nebengebdude sind konkret zum
Abbruch vorgesehen. Hinsichtlich des Abgangs an Geschof¥fliche ist insoweit in
Ausgleich fiir die neu zu schaffenden GeschoRflachen gegeben. Diese Rechnung wird
noch dadurch verstarkt, wenn man beriicksichtigt, was auch ohne Bebauungsplan nach
§ 34 BauGB im Planungsgebiet an baulicher Entwicklung moglich ware.

Die hier gegenstandliche Planung dient nicht zuletzt auch der tendenziellen Vermeidung
und Reduzierung von baulichen Leerstanden im Planungsgebiet und im Umfeld. Die
Entwicklungen in der Kernstadt St. Wendel z.B. in der Marienstrale, Achtstralie,
Gymnasialstralle USW. haben gezeigt, dass im Umfeld von
Einzelhandelsniederlassungen die Nachfrage nach Wohnraum deutlich steigt. Auch das
Preisgefille zum Kauf bzw. zur Miete solcher geschaftsnaher Wohnungen zeigt deutlich
nach oben.

Da Hauptziel die Entwicklung des Innenbereiches, bzw. der Ortsmitte ist, scheidet eine
Alternativflache bereits gebietsbezogen weitgehend aus.

Eine erneute Aktivierung der bisherigen ,EDEKA-Flache” fur Zwecke der mittel- bzw.
langfristigen Sicherung der Nahversorgung ist mit Blick auf das Alter und den Zustand
des Baukorpers (rd. 40 Jahre), die topographische Lage, die verflugbaren
AuRenflichen, die unmittelbar angrenzende Tierzucht des landwirtschaftlichen
Anwesens und den Zuschnitt der baulichen Anlage selbst einerseits und unter
Beriicksichtigung der grundstiicksmaRigen und baulichen Anforderungen der heutigen
Filialisten nicht zu erwarten. Auch ein fiktiver Abbruch des Baukorpers verbunden mit
einem Neubau — ggfls. auch einige Meter talabwarts verschoben — wird insbesondere
aufgrund der gegebenen Topographie einen Kostennachteil zu bewaltigen haben, der
bei aktuellen Mietpreisen auf dem Markt kaum kompensiert werden koénnte.
Entsprechende Vermarktungsbemiihungen der Eigentumerfamilie seit mehr als 1 Jahr
zeigen auch in diese Richtung.

Den Zielen der Raumordnung wird entsprochen, der Flachennutzungsplan der
Kreisstadt St. Wendel wird fur den Teilbereich des Sondergebietes geéndert,
grundsatzlich entspricht die Entwicklung jedoch gréftenteils den Darstellungen des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes.

Ein Verzicht auf die Planung wirde bedeuten, dass eine Nachverdichtung und
Neuordnung der Ortsmitte Bliesen in der geplanten Art und Weise nicht méglich ware
und somit auch kein zentraler Versorgungsbereich entwickelt bzw. erhalten werden
kann. Aufgrund des Entfalls des dem Plangebiet gegeniiberliegenden
Lebensmittelmarktes ist aktuell keine verbrauchernahe Versorgung des Stadtteils mit
Giitern des taglichen Bedarfs mehr gegeben.
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