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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die ,Dellborner Mihle” wurde friher als
Ausflugs- und Festivitétslokal sowie als Ho-
tel genutzt. Nach der SchlieBung der ehe-
maligen Nutzung hat die Firma Homanit
das ca. 1,35 ha groBe Areal vor einigen Jah-
ren erworben.

Die touristische Bedeutung und das Ent-
wicklungspotenzial der Dellborner Mihle
werden nicht zuletzt durch ihre Lage im un-
mittelbaren Umfeld mehrerer regional be-
deutsamer ,Premium”-Wanderwege deut-
lich. Erganzend verlaufen hier verschiedene
Rad-Rundtouren bzw. Anbindungen an das
regionale Radwegenetz, sodass die Miihle
als naheliegender Start-, Zwischen- oder
Einkehrpunkt flr unterschiedliche
Zielgruppen (Wandernde, Radfahrende, Ta-
gesgaste) pradestiniert war und ist. Als be-
deutende Wege und Runden sind an dieser
Stelle zu nennen:

Lickner”
Startpunkt:

e Traumschleife  ,Kleiner
(Premiumwanderweg) -

Dellborner Miihle, mit Uferpfaden am
Losheimer Bach und dem Rammenfels.

,GenieBer Waldchen” Tafeltour - kuli-
narisch gepragte Rundtour; Start wahl-
weise Dellborner Miihle oder Golfpark
Weiherhof (Nunkirchen), Verlauf u. a.
Richtung Rammenfels und zurlick ent-
lang des Losheimer Bachs.

,Llcknerweg” - thematisch/sagenhaft
aufgeladener Wanderweg; Start/Ziel:
Dellborner Mihle (inkl. Rammenfels/
Odilienkapelle etc.).

,3-Seen-Runde” (Radtour, 41,1 km) -
fuhrt entlang des Losheimer Bachs vor-
bei an der Dellborner Mihle (u. a. Rich-
tung Niederlosheim/Losheim/Stausee).

LErlebnistour - Das abwechslungsreiche
Radvergniigen” - flihrt an der Dellbor-
ner Miihle vorbei (inkl. Hinweis auf An-
bindung Radweg Nr. 3 in Losheim).

Saarland-Radweg (Radfernweg) - der
Radfernweg verlduft durch die Region
Losheim am See; zudem wird ein Ab-

schnitt im Bereich ,Losheimer Bach”
als Teil des Saarland-Radwegs gefiihrt
(damit im unmittelbaren Umfeld der
Dellborner Miihle).

Ziel ist es nun, das Gelande zu vitalisieren
und einer zukunftsfahigen Nutzung zuzu-
flihren.

Vorgesehen ist ein Nutzungskonzept, das
im Wesentlichen umfasst:

e Ubernachtungsméglichkeiten ~ (Beher-
bergungsbetrieb/Ferienunterkiinfte),

e gastronomische Angebote,

e sowie erganzende kompatible Nutzun-
gen.

Die Entwicklung soll sowohl durch die Sa-
nierung erhaltenswerter Bestandsgebdude
als auch durch Riickbau nicht mehr nutzba-
rer Bausubstanz und entsprechende Neu-
bauten erfolgen.
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Baurechtlich liegt das Vorhaben gemaB §
35 BauGB im AuBenbereich und ist in der
geplanten Form derzeit nicht zuldssig. Fr
die Realisierung des Projektes ist daher die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforder-
lich.

Die Gemeinde Losheim am See hat somit
nach § 1 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 1
BauGB dieAufstellung des Bebauungsplanes
,Dellborner Muhle" beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst eine Flache von 1,35 ha.

Ein Teil des Geltungsbereiches liegt inner-
halb des ausgewiesenen Landschafts-
schutzgebietes L 01.00.07 , GroBer Liickner
zwischen Beckingen-Oppen und Losheim-
Wahlen”. Der in Rede stehende Teilbereich
ist parallel zum vorliegenden Bauleitplan-
verfahren auszugliedern.

Parallel zum Bebauungsplan ist eine Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durch-
zuftihren. Der Umweltbericht ist gesonder-
ter Bestandteil der Begriindung. Der Um-
weltbericht wird erst nach der friihzeitigen
Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1
BauGB fertiggestellt. Auf Basis der friihzeiti-
gen Beteiligung wird zunachst der erforder-
liche Umfang und Detaillierungsgrad des
Umweltberichts gem. § 4 Abs. 1 Satz 1
BauGB ermittelt.

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

Mit der Erstellung des Umweltberichtes ist
das Biiro ARK Umweltplanung u. -cons.
Partnerschaft, Weyrich, Piesbacher Str. 40,
66701 Beckingen, beauftragt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Losheim am See stellt fiir den Geltungsbe-
reich Flachen fir die Landwirtschaft und fiir
Wald dar. DarGber hinaus ist nachrichtlich
die Umgrenzung eines Landschaftsschutz-
gebietes dargestellt. Der vorliegende Be-
bauungsplan widerspricht damit dem Ent-
wicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB,
wonach Bebauungsplane aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln sind. Aus die-
sem Grund wird fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans der Flachennutzungs-
plan im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3
BauGB teilgeandert.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt nordéstlich des
Siedlungskérpers von Wahlen sowie stdlich
bzw. stidwestlich des Gewerbegebietes
.Niederlosheim” und des Industrieparks
,Holz".

Der Geltungsbereich umfasst die bestehen-
den baulichen Anlagen der Dellborner Miih-
le und die zugehdrigen Stellplatz- und La-
gerflachen. Das Plangebiet erstreckt sich
sidlich entlang des Losheimer Baches auf
einer Gesamtflache von 1,35 ha.

Nutzung des Plangebietes
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhéltnisse

Der zentrale Teilbereich des Plangebietes ist
durch die bestehenden baulichen Anlagen
der Dellborner Miihle geprégt. Der dstliche
Teilbereich des Plangebietes stellt sich als
Griinflache mit Einzelbdumen und Wasser-

Blick aus Nordwesten auf das Plangebiet

graben dar, der westliche Teilbereich als La-
ger- und Stellplatzflache.

Luftbild mit Geltungsbereich; ohne MaBstab; Quelle: © GeoBasis DE/LVGL-SL (2026); Bearbeitung: Kernplan

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist
groBtenteils durch forst- und landwirt-
schaftliche Nutzflachen sowie den Los-
heimer Bach gepragt.
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Das Plangebiet befindet sich vollstandig im
Eigentum der Homanit GmbH & Co. KG. Da
der Eigentlimer zugleich auch Vorhaben-
trager ist, besteht eine begriindete Realisie-
rungsaussicht.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet weist ein leichtes - von SU-
den nach Norden gerichtetes - Gefdlle auf.
Der Geltungsbereich fallt insgesamt von St-
den nach Norden hin um ca. 5 m ab. GeméaB
des angestrebten Planvorhabens ist nicht
davon auszugehen, dass sich die Topografie
- mit Ausnahme der Entwasserung - in ir-
gendeiner Weise auf die Festsetzungen die-
ses Bebauungsplanes auswirken wird.

Verkehrsanbindung

Die ErschlieBungssituation wird durch die
vorliegende Planung nicht geandert. Die
Dellborner Mihle ist bereits Uber einen Pri-
vatweg erschlossen, der - von der Bundes-
straBe B 268 im Norden kommend - in das
Plangebiet hineinreicht. Die B 268 flhrt
nach Westen in Richtung Merzig und Trier
sowie im Osten Richtung Nunkirchen und
Lebach. Die B 268 bindet das Plangebiet so-
mit an das (berdrtliche Verkehrsnetz an.
Der Privatweg befindet sich im Eigentum
des Vorhabentragers. Somit ist die Erschlie-
Bung gesichert.

Ver- und Entsorgung

Die erforderliche Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur ist aufgrund der bestehenden bau-

Blick auf das Silogebaude links im Bild und das histori

lichen Anlagen bereits grundsatzlich vor-
handen und muss im Rahmen der Realisie-
rung des Planvorhabens ggf. erweitert wer-
den.

Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt
aktuell tiber eine Kleinklaranlage mit Pump-
werk.

Die Beseitigung des anfallenden Nieder-
schlagswassers hat unter Beriicksichtigung
der Vorgaben des § 49a Saarldndisches
Wassergesetz zu erfolgen.

Das Niederschlagswasser kann Uber die be-
lebte Bodenzone versickert, in das geplante
Wasserband (Teichanlagen) und/oder im

Blick auf riickwartigen Anbauten des historischen Mihlengebaudes

sche Miihlengebaude rechts im Blld

weiteren Verlauf in den Losheimer Bach ein-
geleitet werden. Die geplanten Einleitungen
von Niederschlagswasser in ein Gewasser
(Grundwasser oder Oberflachenwasser) be-
durfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis
gemaB § 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
die beim Landesamt fir Umwelt- und
Arbeitsschutz zu beantragen ist.

Im Zusammenhang mit der Beantragung
einer solchen Einleiterlaubnis ist die Ver-
schmutzung des Niederschlagswassers im
Hinblick auf die Belastung der entwdsserten
Flachen (z.B. Parkplatze) zu untersuchen.

Soll die Schmutzwasserentsorgung Uber die
auBer Betrieb genommene Kleinkléranlage
erfolgen, so ist neben der gegebenenfalls
erforderlichen  Ertlichtigung der Anlage
auch ein neues Wasserrecht ebenfalls ge-
maB § 10 WHG beim Landesamt fir Um-
welt- und Arbeitsschutz zu beantragen.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

Nahbereich des Grundzentrums Losheim am See

Vorranggebiete gem. LEP Umwelt 2004

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze gem.
LEP Umwelt 2004 / LEP Siedlung 2006

keine Ziele oder Grundsatze betroffen

Vorranggebiete gem. 2. Entwurf des LEP
2030

ein ca. 0,5 ha groBer Teilbereich des Plangebietes liegt kiinftig innerhalb eines Vor-
ranggebietes Hochwasserschutz (VH) (identisch mit dem neu festgelegten Uber-
schwemmungsgebiet des Losheimer Baches) und ein ca. 460 m? groBer Teilbereich
innerhalb eines Vorbehaltsgebietes flir Hochwasserschutz (VBH).

mit Ausnahme der vorhandenen baulichen Anlagen als Bestandsschutz werden im
Uberschwemmungsgebiet keine baulichen Anlagen errichtet und dies auch im Be-
bauungsplan entsprechend festgesetzt, sodass keine Widerspriiche zum LEP-Entwurf
2030 zu erwarten sind.

Geltungsbereich (wei gestrichelt), VH (blau schraffiert) und VBH (blau gepunktet); Quelle: © GeoBasis DE/
LVGL-SL (2026); Bearbeitung: Kernplan

zu beachtende Ziele und Grundsatze gem.
2. Entwurf des LEP 2030

Ziele

(Z 38) Zur Erhaltung und Aktivierung natirlicher Uberschwemmungsflachen, zur
Hochwasserriickhaltung, zur Vermeidung zusatzlicher Schadensrisiken sowie zur Ge-
wasserentwicklung und Auenrenaturierung werden Vorranggebiete fiir vorbeugen-
den Hochwasserschutz (VH) festgelegt. In diesen Vorranggebieten haben die Belange
des Hochwasserschutzes Vorrang vor konkurrierenden Nutzungsanspriichen.

(Z 39) Die Vorranggebiete sind im AuBenbereich von entgegenstehenden Planungen
und MaBnahmen, insbesondere von neuen Bauflachen in Flachennutzungsplanen so-
wie von Baugebieten in Bebauungsplanen, Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
und 3 BauGB und Satzungen nach § 35 Abs. 6 BauGB, freizuhalten. Mdgliche Aus-
nahmen richten sich nach § 78 Abs. 1 und 2 WHG.

(Z 41) Die in den Vorranggebieten fiir vorbeugenden Hochwasserschutz bereits vor-
handene Bebauung und Baugebiete in verbindlichen Bauleitplanen und sonstigen
Satzungen genieBen Bestandsschutz. Umplanungen oder Uberplanungen sind zu-
lassig, sofern andere landesplanerische Festlegungen nicht entgegenstehen und der

Bebauungsplan , Dellborner Mihle", Gemeinde Losheim am See 8 www.kernplan.de



Kriterium

Beschreibung

Hochwasservorsorge hinsichtlich der Minimierung des Hochwasserrisikos Rechnung
getragen wird. Bei einer Uberplanung des Innenbereichs soll auf eine an den Hoch-
wasserrisiken (FlieBgeschwindigkeit, Wassertiefe) ausgerichtete hochwasserange-
passte Bauweise bei Neubauten und bei Bestandsbauten hingewirkt werden. Seitens
der planenden Kommune ist im Zuge der bauleitplanerischen Abwagung konkret dar-
zulegen, dass ein an die jeweilige Planungssituation angepasster Hochwasserschutz
sichergestellt werden kann.

Landschaftsprogramm

e keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Schutzgebiete

e der stidliche Rand der Planungsflache befindet sich in einer mittleren Breite von ca.
15 m innerhalb des LSG L_1_00_07 ,GroBer Lickner zw. Beckingen-Oppen und
Losheim-Wahlen” (VO v. 04.07.1952, ABLd.S. Nr. 30, Seite 603ff in Verb. m. VO v.
26.08.1963, ABL.d.S. Nr. 57, Seite 589ff), was als maBstablich bedingte Unschérfe bei
der Ausweisung interpretiert werden darf; zur Planverwirklichung ist jedoch eine Aus-
gliederung aus dem LSG erforderlich, betroffen ist der bereits stark iberpragte Rand-
bereich des Miihlengeldndes mit einer Gesamtflache von ca. 0,25 ha

e der Miihlgraben am 0stlichen Rand des Geltungsbereiches ist mit seinem, an dieser
Stelle allerdings rudimentaren, Saum als Teil eines im Rahmen der OBK 2016 erfass-
ten n. § 30 BNatSchG geschitzten Komplexbiotopes auskartiert, die aktuelle Aus-
pragung und der Schutzstatus ist im weiteren Verfahren zu priifen; da dieser Bereich
als private Griinflache festgesetzt wird und von einer Bebauung freigehalten werden
kann, ist ein Erhalt der Flache grundsétzlich moglich; die weiteren, z.T. besonders
wertgebenden Feucht- und Nassbiotope der angrenzenden Aue des Losheimer Ba-
ches enden spatestens an der Grenze des Geltungsbereiches (um 1-2 m dartber hi-
nausgehende Darstellungen haben ebenfalls maBstabliche Ursachen)

e das neu festgelegte Uberschwemmungsgebiet des Losheimer Baches reicht am nérd-
lichen Rand ca. 0,4 ha in den Geltungsbereich hinein, aus Griinden des Hochwasser-
schutzes ist dieser Bereich daher von allen Nutzungen frei zu halten, die den
schadlosen Hochwasserabfluss oder die dafiir erforderliche Wasserrlickhaltung be-
hindern; der Bebauungsplan setzt hier eine private Griinflache fest, von der lediglich
das nérdliche Bestandsgebaude ausgenommen ist
, TR

e
.
—

S
——
-
-
-
-
—

—— P
e L Lt

Geltungsbereich (weiB gestrichelt) und LSG (griin) sowie USG (orange); Quelle: © GeoBasis DE/LVGL-SL (2026);
Bearbeitung: Kernplan
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Kriterium

Beschreibung

das ndchstgelegene NATURA 2000-Gebiet (LSG ,Holzbach zw. Rappweiler und Nie-
derlosheim”, L 6406-305) befindet sich nérdlich in ca. 500 m Entfernung; unter den
hier gemeldeten Arten ist lediglich der GroBe Feuerfalter prinzipiell auf der Planungs-
flache nicht auszuschlieBen, wenngleich Nassbrachekomplexe in geeigneter Habitat-
auspragung hier nicht vorkommen und groBere Bestdande der Nahrpflanzen (oxalat-
arme Rumex-Arten wie R. obtusifolius oder R. crispus) nicht registriert wurden

eine Vertrdglichkeit der MaBnahme mit den Erhaltungszielen des NATURA 2000-Ge-

bietes (und der noch weiter entfernten Gebiete) darf angenommen werden, sie wird
im Zuge des Verfahrens noch abschlieBend gepriift

Naturpark

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Saar-Hunsriick (Verordnung vom 1.
Marz 2007, geandert durch VO vom 30. Juli 2010). Gem. § 2 besteht der Schutz-
zweck des Naturparks darin, dass , die zur Erholung der Bevélkerung und fiir natur-
verbundenen Tourismus hervorragend geeignete Mittelgebirgslandschaft mit ihren
die Landschaft pragenden Merkmalen, wie ausgedehnte Laubmischwalder, vielfaltig
strukturierte Agrarlandschaften mit Griinland in den Auen, naturnahen Bachlaufen
und lebendigen Dérfern und Siedlungen erhalten, gepflegt und entwickelt werden”
sollen.

Die Dellborner Mihle in ihrer gegenwartigen Form und mit den geplanten Entwick-
lungsoptionen ist wesentlicher Bestandteil des naturverbundenen Tourismus und darf
daher als schutzzweckkonform gelten.

Informelle Fachplanungen

auf der Grundlage der vorliegenden Geofachdaten (Quelle: Geoportal Saarland,
ABDS-Punktdaten 2017) bestehen keine Hinweise auf das Vorkommen von i.5.d. be-
sonderen Artenschutzes relevanten Arten innerhalb des Geltungsbereiches, bis zu 1
km um die Planungsflache ist neben wertgebenden Pflanzenarten der Nassbrachen
und Borstgrasrasen wie Potentilla palustris, Pedicularis sylvatica, Peucedanum palus-
tre, Oenanthe peucedanifolia, Menyanthes trifoliata, Dactylorhiza majalis (innerhalb
des NATURA 2000-Gebietes , Holzbach zw. Rappweiler und Niederlosheim”), ledig-
lich der Biber nachgewiesen

die Altdaten des ABSP aus den 1980er/1990er Jahren belegen im naheren Umfeld
Fundorte des Wiesenpiepers und des Braunkehlchens, der Rohrammer, des Flussre-
genpfeifers, des Rotmilans und der Turteltaube

die Planungsflache ist Teil der ABSP-Flache 6506-0021, wobei die Vorbelastungen
durch die Mhle bereits bei der Ausweisung bestanden

Denkmaler / Naturdenkmaler / archaolo-
gisch bedeutende Landschaften nach § 6
SDSchG oder in amtlichen Karten verzeich-
nete Gebiete

am stdlichen Rand des Plangebietes befinden sich zwei Eichen, die gem. der Ver-
ordnung Uber die Naturdenkmale im Landkreis Merzig-Wadern vom 1. Oktober 2004
unter der laufenden Nr. 42 als Naturdenkmaler unter Schutz gestellt wurden.

Umweltzustand/-merkmale

Schutzgut Biotope, Fauna und Flora:

das ca. 1,35 ha groBe Plangebiet umfasst das Geldnde der Dellborner Miihle mit
einem (ber die Jahrzehnte mehrfach erweiterten Gebdudekomplex, bestehend aus
dem alten Miihlengebdude, einem angebauten, seit zwei Jahren nicht mehr genutz-
ten Ausflugs- und Festivitatslokal mit Hotel sowie einer weiterhin angebauten und als
Stall teilgenutzten Garage

weiterer Gebdude sind das Wohnhaus der ehemaligen Eigentimer und ein ange-
schlossener Stall

die rlickwartige Freiflache des Anwesens wird als Weide genutzt, die noch Uber den
Geltungsbereich hinausreicht

innerhalb der Weide befindet sich ein Teich und zwei Teilstrecken des ehemaligen
Miihlgrabens, beide mit ausgepragter Wasservegetation (u.a. Callitriche-Polster, Tep-
piche der zierlichen Wasserlinse, Veronica beccabunga und Myosotis scorpiodes); da-
neben ein mit Bretterzaun eingefriedeter Spielplatz sowie weitere Freizeit-Requisiten
(Steg, Steinofen...)
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Kriterium Beschreibung

e hinzu kommt als weiteres Kleingebdude ein Hihnerstall

e gegenlber der Zufahrt von der B 268 (StraBe ,Dellborner Miihle”) befindet sich der
fast vollstandig befestigte friihere Besucherparkplatz, der aktuell als Lagerflache fiir
Baustoffe und alte landwirtschaftliche Geréte genutzt wird; der an dieser Stelle vor-
malige Geréteunterstand wurde bereits bis auf die Fundamente zurlickgebaut

e bis auf die intensiv genutzte Weideflache hinter dem Gebaudekomplex, eine durch-
gewachsene und ebenfalls als Lagerplatz (Stammholz, Giillebehalter) genutzte Frei-
flache neben dem Wohngebéude und das Randgriin im Siiden ist der Geltungsbe-
reich auf mehr als der Hélfte der Flache iiberbaut, versiegelt oder befestigt

Abb.: ehemaliges Hotel mit Eingang (o.l); Eingang zur ehemaligen Gaststatte mit angeschlossener Garage
(0.1); altes Silogebaude der Mhle (u.l.); ehem. Besucherparkplatz mit Fundament des bereits riickgebau-
ten Unterstandes (u.r.)

Abb.: beweideter riickwartiger Bereich des Gebaudekomplexes mit Spielplatz und Miihlgrabensegmenten

¢ faunistische Erhebungen werden noch durchgefiihrt

o die bisherigen, sich auf den Gebaudekomplex fokussierenden Untersuchungen erga-
ben zunachst keine Hinweise auf individuenstark genutzte Fledermausquartiere, si-
cher auszuschlieBen sind Winterquartiere in den Kellerrdumen; eine vollstandige Ins-
pektion aller Dachbdden war bisher nicht méglich und wird im Friihjahr/Sommer
durchgefiihrt; die Weidenutzung und der dadurch bedingte Insektenreichtum (z.B. an
hématophagen Arten) lasst zumindest eine vergleichsweise intensive Jagdraumnut-
zung erwarten

e auch die Brutmdglichkeiten fiir Vogel sind auf der weitgehend gehélzfreien Flache
stark eingeschrankt; in den Stallen wurden mehrere Nester der Rauchschwalbe regis-
triert sowie ein Nest des Hausrotschwanzes

e der Teich und die Miihlenbach-Abschnitte in den strdmungs-beruhigten Bereichen
eignen sich als Laichgewasser fiir Amphibien (Braunfrésche, Erdkréte, ggf. Molche);
ein Besatz wird zu gegebener Zeit gepriift
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Kriterium

Beschreibung

eine Abschichtung der weiteren im Gebiet potenziell vorkommenden Arten erfolgt im
Kapitel , artenschutzrechtliche Relevanzpriifung”

Abb.: Gebdudeinspektion mit teilsaniertem Dachgebalk, ansonsten ohne Zwischendach oder Unterspann-
bahnen (obere Bildreihe); alte Abfillstation Mhle (u.l.); Nest der Rauchschwalbe im Stall (u.r.)

Schutzgut Boden:

der groBte Teil des Geltungsbereiches ist bereits Uiberbaut, versiegelt oder anderwei-
tig befestigt; auch die Boden der unbefestigten Bereiche dirften weitgehend techno-
gener Natur oder zumindest durch die intensive Nutzung verdichtet sein

die Bodeniibersichtskarte des Saarlandes (BUK 100) weist den Planungsbereich als
Teil der Losheimerbachaue mit allochthonen Vegen und Gley-Vegen aus holozanen
Flusssedimenten (Auensande und -lehme) der jiingeren Auenstufe aus (BUK-Einheit
40), die Einheit entspricht in etwa dem rezenten Uberflutungsbereich

in Bezug auf die Parameter der Bodenfunktionsbewertung ist ein mittleres
Ertragspotenzial ausgewiesen, das in etwa mit den Daten der Bodenschatzung im
nahen Umfeld (Ackerzahlen 41-48) korrespondiert sowie weiterhin eine hohe Feld-
kapazitat; aufgrund der z.T. anmoorigen Bodenverhaltnisse im Umfeld ist zudem ein
hohes Nitratriickhaltevermdgen zu erwarten; gleichzeitig ist das Biotopentwicklungs-
potenzial der hier ausgewiesenen Auenbdden mit rezenter Uberflutungsdynamik
(Standorttyp 2) durchaus hoch, was sich an den Biotopauspragungen im Umfeld wi-
derspiegelt

auch wenn die Standorttypisierung (Biotopentwicklungspotenzial) als eines der Be-
wertungsparameter in den Bodenfunktionskarten im GeoPortal nicht skaliert darge-
stellt ist, ergibt sich gem. der Gesamtbewertungssystematik der HLNUG eine sehr
hohe Gesamtbewertung der Bodenfunktionen; dies ware allerdings nur bei natirli-
chen Bodenverhéltnissen betrachtungsrelevant

seltene Bodentypen sind nicht ausgewiesen (Quelle: LAPRO)
die Karte der Versickerungseignung der Boden stellt die Planungsflache aufgrund des
hohen Grundwasserstandes als ungeeigneten Standort zur Versickerung dar

flr den Geltungsbereich sind keine Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Boden-
veranderungen oder Verdachtsflachen bekannt

Schutzgut Wasser:

auf der Planungsflache befinden sich noch Teilabschnitte des ehemaligen Miihlgra-
bens sowie ein Teich, beide mit ausgepragter Wasservegetation
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Kriterium

Beschreibung

e am siidlichen Rand des Geltungsbereiches sind zwei unmittelbar benachbarte (offen-
bar schwach und/oder nur temporar schittende) allerdings gefasste Quellen regist-
riert; das Quellwasser wird Uber eine Verrohrung unter dem Gebdudekomplex dem
Teich innerhalb der Weide zugeftihrt

e unmittelbar nordlich des Geltungsbereiches verlauft der Losheimer Bach

* die HQ100-Kulisse reicht bis an das ehemalige Wohngebaude; der zentrale Gebaude-
komplex befindet sich jedoch auBerhalb des Uberschwemmungsbereiches

Schutzgut Klima/Luft;

e die Losheimerbachaue ist im LAPRO nicht als relevante Frischluftleitbahn ausgewie-
sen

e die Planungsflache ware aus bioklimatischer Sicht ohnehin eher als Bedarfsraum zu
betrachten, der jedoch durch die umgebende unbebaute Aue ausreichend mit Frisch-
luft versorgt wird

Schutzgut Landschaftsbild:

e die Dellborner Mihle, gelegen zwischen dem Gehélzband des Losheimer Baches so-
wie dem siidlich angrenzenden Kappwald und dem bewaldeten Schallenberg, ist mit
seinem z. T. historischen Gebaudebestand fester Bestandteil des Naherholungs- und
Tourismusinfrastruktur und ein tradierter Bezugspunkt

e die origindre Landschaftsbildqualitat am Standort ist im Grenzbereich Wald-Offen-
land mit dem vorgelagerten Gehélzband des Losheimer Baches grundsatzlich hoch,
wird jedoch durch die nahegelegenen Gewerbegebiete und die stark befahrene B
268 abgewertet

e der Planbereich ist von Norden einsehbar, wobei die Sichtverbindungen durch das
Gehdlzband des Losheimer Baches verstellt werden

e vorgesehen ist eine Sanierung im Bestand und eine moderate bauliche Erweiterung
Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter:

e innerhalb des Geltungsbereiches und der ndheren Umgebung sind keine in der Denk-
malliste des Saarlandes gem. § 6 des Saarlandischen Denkmalschutzgesetzes
(SDSchG) verzeichnete Denkmaler registriert

e (iber Bodendenkmaler liegen keine Kenntnisse vor
Schutzgut Mensch:

o die Dellborner Miihle ist insbesondere Start- und Endpunkt des Premiumwanderwe-
ges Tafeltour , GenieBer Waldchen”

e die Nutzung als Ausflugslokal wurde mittlerweile aufgegeben, fiir die Naherholung
besitzt die Planungsflache daher aktuell keine Bedeutung mehr; dies soll durch die
beabsichtigte Planung gedndert werden

Voraussichtlich erhebliche Umweltwirkungen

zu erwartende erhebliche Eingriffe auf die
Schutzgiiter und voraussichtlicher Kom-
pensationsbedarf

Schutzgut Biotope, Fauna und Flora:

e die Planung sieht vor, das Geldnde zu revitalisieren; vorgesehen ist ein Nutzungs-
konzept, das im Wesentlichen Ubernachtungsmdglichkeiten, gastronomische Ange-
bote sowie erganzende kompatible Nutzungen (Ferienwohnungen, Gastehduser in
tiny-Haus-Bauweise) bietet

e die Entwicklung soll sowohl durch die Sanierung erhaltenswerter Bestandsgebédude

als auch durch Riickbau nicht mehr nutzbarer Bausubstanz und entsprechende Neu-
bauten erfolgen

¢ alle Bauvorhaben beschranken sich auf den siidlichen Teil des Geltungsbereiches
auBerhalb des Uberschwemmungsbereiches (HQ100-Kulisse)

e daher werden fast ausschlieBlich bereits iiberbaute, versiegelte oder befestigte Area-
le beansprucht

e die Weidenutzung bedingt auch auf der gem. Bebauungsplan nicht bebaubaren Frei-
flache aktuell eine trittrasenartige und artenarme Auspragung
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Kriterium

Beschreibung

die Planung sieht zudem vor, den Quellaustritt offenzulegen und das Quellwasser in
eine Wasseranlage als gestalterisches Element zu (iberfiihren

der im Rahmen der OBK als n. § 30 BNatSchG geschiitzter Biotop erfasste, wenn-
gleich strukturell eher defizitare, Mihlgrabenabschnitt soll weiter aufgewertet wer-
den

im Saldo ist daher im gegenwartigen Planungsstand eine allenfalls geringe Eingriffs-
erheblichkeit zu prognostizieren, sowohl in Bezug auf Biotopstrukturen als auch aus
pedofunktionaler Sicht

die Lage innerhalb des LSG ist maBstablich bedingt und betrifft ausschlieBlich rand-
liche, bereits Uiberbaute oder intensiv genutzte Bereiche; dennoch ist eine weitere
ErschlieBung und/oder Umnutzung gem. § 2 der VO verboten; daher soll dieser ca.
0,25 ha groBe Randbereich aus dem LSG ausgegliedert werden; die LSG-Ausgliede-
rung hat parallel zum Bebauungsplanverfahren zu erfolgen und wird nach Abschluss
der frilhzeitigen Beteiligung beantragt

aus artenschutzrechtlicher Sicht ist der Fokus der Umweltprifung auf die voraussicht-
lich riickzubauende oder zu sanierende Gebaudesubstanz und auf die hier mégliche
Quartiernutzung durch Fledermduse sowie auf Fortpflanzungsstatten von gebaude-
briitenden Vogeln zu legen; bisher ergaben sich innerhalb der Mihlen- und Gastro-
nomie-Gebdude keine Hinweise auf individuenstark genutzte Fledermausquartiere; in
den Stdllen finden sich Nester der Rauchschwalbe und des Hausrotschwanzes

mit weiteren Gebdudebriitern wie Haussperling, Mehlschwalbe, Tauben ist zu rech-
nen, ggf. Turmfalke, Dohle im/am Miihlengebdude

obligate Bodenbriiter des Offenlands kénnen wegen der Nahe zu Vertikalkulissen
ausgeschlossen werden

Nahrungsgaste aus der Gilde siedlungsholder Vogelarten werden mit hinreichender
Sicherheit in ihrer Raumnutzung nicht beeintrachtigt

innerhalb des Teiches und des Muhlengrabens ist der Amphibienbesatz zu prifen,
wobei die Gewasser erhalten bleiben und das Nutzungskonzept hier eine Habitatauf-
wertung moglich erscheinen lasst

die Prasenz von Reptilien, abgesehen von der ungefahrdeten und nicht streng ge-
schiitzten Waldeidechse (bei der Erstbegehung am Rand des Mihlgrabens beobach-
tet), erscheint aufgrund der Bodenfeuchte im Offenbereich unwahrscheinlich

Schutzgut Boden:

das im Rechtsplan ausgewiesene Baufenster umfasst ausschlieBlich bereits iiberbau-
te, versiegelte, befestigte oder durch die Intensivkoppelhaltung verdichtete Bereiche;
der Verlust an Bodenfunktionen ist daher nur gering, die nicht beeintrachtigten natr-
lichen, funktional als sehr hoch zu bewertenden Boden im Umfeld werden nicht be-
ansprucht

der Versiegelungsanteil von 80% (GRZ zulassige Uberschreitung bis 0,8) innerhalb
des Sondergebietes ist gleichbedeutend mit einer maximal zuldssigen Uberbauung/
Versiegelung von ca. 0,73 ha; dieser Wert wird im aktuellen Zustand unter Beriick-
sichtigung der teilbefestigten Flachen bereits nahezu erreicht, so dass im Saldo eine
wesentliche Nettoneuversiegelung quasi ausgeschlossen ist

Schutzqut Wasser:

das Uberschwemmungsgebiet (HQ100-Kulisse) ist von einer zusétzlichen Bebauung
freizuhalten, Festsetzungen zur Sicherung der innerhalb des Uberschwemmungsge-
bietes bestehenden Bebauung (ehem. Wohngebaude) sind méglich

die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers hat unter Berlicksichtigung
der Vorgaben des § 49a SWG zu erfolgen und kann iiber die belebte Bodenzone ver-
sickert oder in das geplante Wasserband (Teichanlagen) und/oder im weiteren Verlauf
in den Losheimer Bach eingeleitet werden; die Einleitung bedarf einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis gemaB § 10 WHG unter Beachtung der DWA-M 153

zum Losheimer Bach ist gem. § 56 Abs. 3 Nr. 2a SWG ein 10 m breiter Gewéasserrand-
streifen freizuhalten
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Kriterium

Beschreibung

e die Planung sieht vor, den Quellaustritt der beiden registrierten und vollstandig ge-
fassten Quellen auf dem Geldnde offenzulegen und das bisher tiber eine Verrohrung
abgeleitete Quellwasser in eine Wasseranlage zu iberfihren; hierzu ist ein gesonder-
ter wasserrechtlicher Antrag zu stellen

e das Wasserrecht der ehemaligen Miihle ist erloschen

Schutzgut Klima/Luft;

e eine erhebliche Wirkung auf das Schutzgut I3sst sich angesichts der auf eine Revita-
lisierung der bisherigen Nutzung ausgerichteten Planung nicht plausibel herleiten

e relevante Frischluftleitbahnen oder Kaltluftentstehungsgebiete sind nicht betroffen

Schutzgut Landschaftsbild:

e auch hier gilt, dass die durch den Bebauungsplan legitimierte Planung gegentiber
dem jetzigen Zustand keine erhebliche Wirkung auf das Landschaftsbild entfaltet

e die historische Gebdudesubstanz und das Miihlengebdude sollen erhalten bleiben
und werden den tradierten Ortsbildcharakter weiterhin pragen

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter:

e konkurrierende Nutzungsanspriiche bestehen nicht; vielmehr wird durch die Revitali-
sierung des Gelandes eine langjahrige und fiir die Naherholung bedeutsame Nutzung
wiederbelebt

¢ landesplanerischen Zielsetzungen sind nicht betroffen

e Kultur- und Baudenkmaler einschlieBlich Bodendenkmaéler, archdologisch bedeuten-
de Landschaften oder in amtlichen Karten verzeichnete Gebiete sind fiir den Gel-
tungsbereich nicht bekannt

Schutzgut Mensch:

e fiir den Faktor Erholung bedeutet die Wiedernutzbarmachung des Gelandes mit vor-
gesehener Gastronomie, Event-Rdumen und Gastehdusern eine deutliche Aufwer-

tung des Freizeitangebotes, insbesondere im Zusammenhang mit dem Start- und
Endpunkt des neuen Premiumwanderweges Tafeltour , GenieBer Wéldchen”

e aus der Sicht des Larmschutzes sind die Immissionsrichtwerte eines Mischgebietes
heranzuziehen

e gem. einem aktuell vorliegenden schalltechnischen Gutachten werden die zuldssigen
Immissionsrichtwerte an der Dellborner Miihle eingehalten

e das Gewerbegebiet Niederlosheim ist aufgrund seiner Entfernung immissionsschutz-
rechtlich nicht relevant

Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europdi-
schen Vogelarten.

Avifauna:

e relevant erscheinen lediglich in/an Gebaude briitende Vogelarten; aus dieser Gilde
sind allenfalls sechs Arten méglich oder realistisch

Fledermduse und sonstige Saugetiere:

e die Priifung eines Gebaudeteils steht noch aus; der Fokus liegt auf jeden Fall auf der
(traditionellen) Quartier-Nutzung durch eine groBere Zahl von Individuen, die durch
umfangreichere Kotansammlungen auffallig wird

e zu erwarten sind Zwergfledermaus, Breitfliigel-Fledermaus und Wimpern-Fleder-
maus; flr letztere gehoren Viehstalle zum festen Bestandteil von Jagdgebieten und
werden auch zur Jungenaufzucht genutzt

e es obliegt der Einschatzung der zustandigen Naturschutzbehérde, ob ein Nachweis
auf den zunehmend geféhrdeten Gartenschlafer zu fiihren ist; die FFH-Anh.IV-Art
Haselmaus aus der Gruppe der Bilche kann dagegen ausgeschlossen werden

Amphibien:
e Froschlaich wurde im Miihlenbach bei der Erstbegehung nicht registriert, gleichwohl

die Eiablage andernorts bereits stattfand; die Eiablage anderer Amphibien steht noch
aus
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Kriterium Beschreibung
Reptilien:
e bei einer ersten Begehung wurde die Waldeidechse am Rand des Muhlgrabens be-
obachtet
e sjeist aus standdrtlicher Sicht auch die einzige Erwartungsart
Sonstige:
e eine unmittelbare Gefahrdung/Beeintrachtigung anderer Tiergruppen ist nicht herleit-
bar
weiterer Untersuchungsbedarf:
e |nspektion der Restgebaude, v.a. der Stallungen
e stationdre Detektorerfassung auf die Présenz der im Saarland vom Aussterben be-
drohten Wimpernfledermaus
e nach MaBgabe der Naturschutzbehdrde Untersuchung auf Gartenschlafer (bekoderte
Spurenfallen, Wildkamera)
e Nachsuche auf Amphibien (Laich, Kescherung im Miihlenbach und Teich)
Umwelthaftung

Auswirkungen im Sinne des Umweltscha-
densgesetzes

e Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

e da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als Le-
bensraum i.S.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zugewiesen werden kann, entsprechen-
de Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenziell vorkommenden Ar-
ten(gruppen) eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht prognostiziert
werden kann, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz
nicht zu erwarten

e in Bezug auf die gem. der Potenzialanalyse zu erwartenden und nachgewiesenen
Arten werden entsprechende MaBnahmen festgelegt; ob eventuell Tagesquartiere
von Fledermdusen betroffen sind, werden die weiteren Untersuchungen ergeben;
Winterquartiere sind bereits jetzt mit hoher Sicherheit auszuschlieBen

e daher ist an dieser Stelle davon auszugehen, dass eine Freistellung von der Umwelt-
haftung im Zuge des Bauleitplanverfahrens mdoglich ist

Starkregen- und Hochwasservorsorge

e Hinsichtlich der klimatischen Veranderungen ist darauf zu achten, dass die Oberfla-
chenabfliisse aufgrund von Starkregenereignissen einem kontrollierten Abfluss zu-
geftihrt werden. Den umliegenden Anliegern darf kein zusétzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. Hierfiir sind bei der Oberflachenplanung vor-
sorglich entsprechende MaBnahmen vorzusehen. Besondere MaBnahmen zur Ab-
wehr von méglichen Uberflutungen sind wahrend der Baudurchftihrung und bis hin
zur endglltigen Begriinung und Grundstlicksgestaltung durch die Grundstiickseigen-
timer zu bedenken. Der Grad der Gefahrdung durch Starkregenereignisse ist im Zuge
der Bauausfihrung anhand weiterer Daten naher zu untersuchen. GemaB § 5 Abs. 2
WHG ist jede Person im Rahmen des ihr Mdglichen und Zumutbaren verpflichtet,
Vorsorgemalinahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Scha-
densminderung zu treffen.

e Fir die Gemeinde Losheim am See existiert ein Konzept zur Starkregen- und Hoch-
wasservorsorge des Planungsbiiros Homme GbR (2024). In dem Konzept zur Stark-
regen- und Hochwasservorsorge sind keine konkreten Manahmen fiir das Plangebiet
vorgesehen.

e Um der Selbstverpflichtung gem. § 5 Abs. 2WHG gerecht zu werden, wird empfohlen,
die Informationskarten des Landes, sowie die tatsachlichen Abflussbahnen vor Ort zu
iiberpriifen und die Gefahrdung in der Detailplanung zu berlcksichtigen.
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Losheim am See stellt fiir den Geltungsbereich
Flachen fir die Landwirtschaft und fir Wald dar. Dartber hinaus ist nachrichtlich die Um-
grenzung eines Landschaftsschutzgebietes dargestellt. Der vorliegende Bebauungsplan
widerspricht damit dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Aus diesem Grund wird fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
gem. § 8 Abs. 3 BauGB teilgeandert.

Bisherige Darstellung:

Bebauungsplan

e nicht vorhanden; aktuell nach § 35 BauGB (AuBenbereich) zu beurteilen
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Das Projekt

Bertiicksichtigung von
Standortalternativen

Das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7
BauGB und das Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gem. § 1a Abs.
2 BauGB verlangen bei der Aufstellung
eines Bebauungsplanes eine Prifung des
Baulandbedarfs, die kritische Wirdigung
sich aufdrangender Standortalternativen,
sowie in Grundzligen alternative Formen
der Bodennutzung und ErschlieBung. Da-
durch wird sichergestellt, dass der ber-
plante Standort private und éffentliche Be-
lange so gering wie mdglich beeintrachtigt
(Vertraglichkeit) und die Planungsziele am
besten erreicht.

Im vorliegenden Fall kann auf eine Stand-
ortalternativenpriifung verzichtet werden,
da der Standort , Dellborner Miihle” vor al-
lem aufgrund seiner besonderen standort-
gebundenen Eignung vorzugswiirdig ist. Es
handelt sich um ein bereits vorgepragtes
Areal mit Bestandsgebduden und einer his-
torisch touristischen Nutzung als Ausflugs-
und Festivitatslokal sowie Hotel. Die ge-
plante Entwicklung knlpft an diese Nut-
zungstradition an und setzt auf Sanierung
erhaltenswerter  Bausubstanz, RUckbau
nicht mehr nutzbarer Gebdude und maB-
volle Neubauten. Dadurch kann die Inan-
spruchnahme zusatzlicher, bislang unbe-
bauter Flachen gegeniiber einer Neuan-
siedlung im AuBenbereich minimiert wer-
den. Darliber hinaus besitzt der Standort
eine hohe touristische Lagequalitat und ist
aufgrund der unmittelbaren Einbindung in
das regionale Freizeit- und Wegenetz (Wan-
der- und Radrouten) pradestiniert als Start-,
Zwischen- und Einkehrpunkt. Insgesamt er-
gibt die Abwégung, dass die Reaktivierung
des Bestandsstandorts die Ziele der ortli-
chen Entwicklung und der touristischen
Wertschépfung am  besten unterstitzt,
wahrend zumutbare Innenbereichsalterna-
tiven das Nutzungskonzept nicht in ver-
gleichbarer Weise konfliktarm und flachen-
funktional abbilden kénnen. Umwelt- und
Freiraumbelange im Talraum werden im Be-
bauungsplanverfahren im Rahmen der Um-
weltpriifung, der Eingriffsregelung sowie
durch konkrete Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und AusgleichsmaBnahmen (u. a.
Schutz von Gewdsser- und Biotopstruktu-

ren, Regenwasserbewirtschaftung, Arten-
schutz/ékologische Baubegleitung, Begren-
zung der Versiegelung) berlicksichtigt und
planungsrechtlich gesichert.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die be-
hutsame Reaktivierung und Weiterentwick-
lung des Standorts , Dellborner Miihle” zu
einem tourismusbezogenen Sondergebiet
mit den Nutzungen Beherbergung, Ferien-
unterklinfte, Gastronomie und Events vor.
Ausgangspunkt ist die vorhandene bauli-
che Pragung des Areals durch die histori-
sche Muhle sowie die bestehenden Frei-
und ErschlieBungsflachen.

Die Entwicklung erfolgt durch die Sanie-
rung und Umnutzung erhaltenswerter
Bestandsgebdude, den Riickbau nicht mehr
nutzbarer Bausubstanz sowie durch ergan-
zende Neubauten in rdumlich begrenztem
Umfang. Vorgesehen sind insbesondere
Gastehduser bzw. Ferienunterkiinfte, er-
ganzende kleinere Beherbergungsformen
in Form von Tiny-Hausern, gastronomische
Angebote sowie zugehdrige Gemein-
schafts-, Aufenthalts- und Funktionsbe-
reiche.

Der bauliche Schwerpunkt wird auf die be-
reits vorgeprdgten Teilbereiche des Grund-
stlicks konzentriert. Gewassernahe und
landschaftlich sensible Bereiche werden
von Bebauung freigehalten und durch
griinordnerische Festsetzungen gesichert.
Die Freiraumgestaltung soll den naturna-
hen Charakter des Standorts starken und
zugleich eine qualitatsvolle Einbindung in
das Umfeld des Losheimer Baches und der
angrenzenden Wald- und Offenlandstruk-
turen gewdhrleisten.

Die ErschlieBung erfolgt tber die vorhande-
ne Zufahrt. Stellplatze, Wegeflachen und
betriebsbezogene Nebenanlagen werden
geordnet in das Gesamtkonzept eingebun-
den. Insgesamt verfolgt das stadtebauliche
Konzept das Ziel, die Dellborner Muhle als
Bestandsstandort touristisch zu revitalisie-
ren, ohne die landschaftlichen und wasser-
bezogenen  Rahmenbedingungen  des
Standorts unangemessen zu beeintrachti-
gen.

Weiteres gestalterische Element soll die
Nutzung / Offenlegung von Quellen sein.
Die Wasserbander konnen dann auch fir
die Niederschlagswasserbeseitigung  ge-
nutzt werden.
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Begriindungen der Festsetzungen und
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-14
BauNVO

Zentrales Ziel des vorliegenden Bebauungs-
planes ist die Sicherung des Bestandes und
die Schaffung weiterer Entwicklungsmog-
lichkeiten fiir die Dellborner Mihle.

Sonstiges Sondergebiet, hier: Be-
herbergung / Ferienunterkiinfte /
Gastronomie (SO)

Gem. § 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs.
2 BauNVvO

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.

Die Festsetzung des Sonstigen Sonderge-
bietes ,Beherbergung / Ferienunterkiinfte /
Gastronomie” dient der gezielten Steue-
rung der beabsichtigten Nutzung. Die vor-
gesehene Nutzungsmischung aus Beher-
bergungsbetrieb, Ferienwohnungen bzw.
Ferienapartments, gastronomischen Ange-
boten sowie erganzenden freizeit-, well-
ness-, seminar- und servicebezogenen Nut-
zungen weist eine eigenstandige Gebiets-
charakteristik auf, die mit den Gebietstypen
der Baunutzungsverordnung nicht hinrei-
chend trennscharf abgebildet werden kann.
Durch die Sondergebietsfestsetzung wird
die touristische Zweckbestimmung eindeu-
tig definiert und gleichzeitig sichergestellt,
dass gebietsfremde oder stadtebaulich un-
erwiinschte  Nutzungen  ausgeschlossen

bleiben. Zuldssig sind nur solche Nutzun-
gen, die dem Hauptzweck des Standortes
dienen und die funktionale Ausrichtung des
Plangebietes als Beherbergungs- und Gast-
ronomiestandort erganzen.

Eine detaillierte Auflistung der zuldssigen
Nutzungen ist der Festsetzung des Bebau-
ungsplanes zu entnehmen.

Die Festsetzung erméglicht die weitere Ent-
wicklung der Dellborner Miihle.

—
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MaB der baulichen Nutzung

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

Hohe baulicher Anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. 18
BauNVO

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird
Uber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der maximalen Geb&udeober-
kante (GOK ) exakt geregelt und so auf
ein absolutes Maximum begrenzt. Die fest-
gesetzten Hohen sind aus dem Bestand ab-
geleitet.

Mit der Definition der Hohe der baulichen
Anlagen wird insgesamt das Ziel verfolgt,
die Errichtung Uberdimensionierter Baukor-
per im Vergleich zur umgebenden Bebau-
ung weitgehend zu verhindern und eine an-
gemessene Integration ohne erhebliche Be-
eintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bildes zu erreichen.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshohen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. Die Bezugshohen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Die Festsetzung, dass die zuldssige Gebau-
deoberkante durch untergeordnete Bauteile
(technische Aufbauten, etc.) bis zu einer
Hohe von max. 1,5 m Uberschritten werden
darf, dient der Gewahrleistung des ord-
nungsgemaBen Betriebes der baulichen An-
lage und der Ausstattung mit Photovoltaik-
anlagen.

Grundflachenzahl

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

Die Grundfldchenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter (iberbaute Grundfla-
che je Quadratmeter Grundstlcksflache zu-
lassig ist. Die zuldssige Grundflache ist der
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen iiberdeckt werden darf.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) auf 0,6 dient dazu eine ausreichende
bauliche Nutzbarkeit zu gewdhrleisten und
zugleich die bauliche Inanspruchnahme des
Grundstlicks auf ein landschafts- und stand-
ortvertragliches Mall zu begrenzen. Im
Plangebiet sind neben Betrieben des

Beherbergungsgewerbes und Ferienunter-
kiinften auch gastronomische Nutzungen,
erganzende dem Hauptzweck dienende
Einrichtungen, Stellplatze und Verbindungs-
wege zuldssig. Diese Nutzungen erfordern
regelmaBig einen hoheren Flachenbedarf
als eine reine Wohnnutzungen, da neben
den Hauptgebduden auch betriebsbezoge-
ne Nebenfldchen und eine funktionierende
innere ErschlieBung vorzuhalten sind. Hinzu
kommt, dass der Standort durch Sanierung
erhaltenswerter Bestandsgebdude, Riick-
bau nicht mehr nutzbarer Bausubstanz und
erganzende Neubauten entwickelt werden
soll. Die festgesetzte GRZ schafft damit die
Voraussetzung flir eine wirtschaftlich trag-
fahige und funktionale Revitalisierung des
Standortes.

Gleichzeitig tragt die GRZ von 0,6 den be-
sonderen Anforderungen des Standortes
Rechnung. Der Bebauungsplan enthalt aus-
driickliche Vorgaben zur Reduzierung der
Versiegelung, wonach befestigte Flachen
auf ein MindestmaB zu beschranken und
Stellplatze einschlieBlich Zu- und Abfahrten
grundsatzlich mit wasserdurchlassigen Be-
Idgen herzustellen sind. Vor diesem Hinter-
grund stellt die GRZ von 0,6 einen ange-
messenen Ausgleich zwischen dem Ent-
wicklungsinteresse an einem funktionsfahi-
gen Beherbergungs- und Gastronomie-
standort und den Belangen von Gewasser-,
Boden- und Landschaftsschutz dar.

Die gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO zugelasse-
ne Uberschreitung der GRZ bis 0,8 fiir Stell-
platze mit ihren Zufahrten, Freiflachen,
Nebenanlagen und unterirdische Anlagen
ist erforderlich, um die betriebsnotwendi-
gen ErschlieBungs- und Funktionsflachen
planungsrechtlich zu ermdglichen. Damit
wird der besondere Flachenbedarf der vor-
gesehenen Nutzung beriicksichtigt, ohne
die grundsatzliche Begrenzungsfunktion
der festgesetzten GRZ fiir die Hauptbebau-
ung aufzugeben. Gleichzeitig werden durch
die Griinflachen groBere Areale von Bebau-
ung freigehalten.

Zahl der Vollgeschosse

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

Gem. § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollge-
schosse die Geschosse, die nach landes-
rechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Mit der Beschrankung der Zahl der Vollge-
schosse wird das Ziel verfolgt, die Errich-

tung Uberdimensionierter Baukérper im
Sonstigen Sondergebiet zu verhindern und
damit negative Auswirkungen auf das
Landschaftsbild zu unterbinden.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse lei-
tet sich aus dem Bestand ab.

Bauweise

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

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebaude auf den Grundstticken
in Bezug auf die seitlichen Grundstiicks-
grenzen angeordnet werden.

Die Festsetzung einer abweichenden Bau-
weise resultiert zum einen aus dem derzeiti-
gen Bestand und tragt zum anderen den
funktionalen Anforderungen eines Beher-
bergungs- und  Gastronomiestandortes
Rechnung, bei dem groBere, zusammen-
héngende Gebdudestrukturen oder baulich
verbundene Nutzungsbereiche stadtebau-
lich sinnvoll und betrieblich notwendig sein
kdnnen. Die Zuldssigkeit einer Grenzbebau-
ung eroffnet darliber hinaus die Méglich-
keit, Bestandsstrukturen aufzunehmen oder
Neubauten flachensparend und funktions-
gerecht anzuordnen. Damit wird eine flexib-
le Gebdudekonzeption ermdglicht, ohne
dass hierfir eine unkontrollierte bauliche
Entwicklung eré6ffnet wird.

Uberbaubare und nicht
uberbaubare
Grundstticksflachen

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

Mit der Festsetzung der (iberbaubaren
Grundstlicksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Plange-
bietes definiert und damit die Verteilung der
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick ge-
regelt.

Die (iberbaubaren Grundstucksflachen sind
im Bebauungsplangebiet durch die Festset-
zung von Baugrenzen bestimmt. Gem. § 23
Abs. 3 BauNVO diirfen Gebdude und Ge-
baudeteile die Baugrenze nicht bzw. allen-
falls in geringfligigem MaB berschreiten.
Die Baugrenzen orientieren sich eng an der
stadtebaulichen Konzeption mit lediglich
geringflgigem Entwicklungsspielraum. So-
mit kénnen stadtebauliche Spannungen zur
Umgebungsnutzung vermieden werden.
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AuBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flache sind untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (§ 14 BauNVO) zulassig,
die dem Nutzungszweck der im Baugebiet
gelegenen Grundstiicke oder des Bauge-
biets selbst dienen und seiner Eigenart nicht
widersprechen, z. B. befestigte Zufahrten
und Zugange, Wege, Einhausungen fir Ab-
fallbehélter, Fahrradabstellanlagen, techni-
sche Nebenanlagen sowie sonstige be-
triebsbezogene Einrichtungen der zuldssi-
gen Nutzungen. Die Ausnahmen des § 14
Abs. 2 BauNVO gelten entsprechend.

Der Zuschnitt der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache erfolgte dabei so, dass sensible
Bereiche, wie beispielsweise Eingriffe in das
Uberschwemmungsgebiet auBerhalb der
Bestandsbebauung ausgeschlossen sind.

Flachen fiir Stellplatze
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung der Flache fiir Stellplatze
dient der Ordnung des ruhenden Verkehrs.
Parksuchverkehr in der Umgebung wird so-
mit vermieden. Die Stellplatze sind in der
dafir festgesetzten Flache sowie innerhalb
der iberbaubaren Grundstiicksflache zulés-
sig. Insbesondere der bestehende Parkplatz
mit Zufahrtsbereichen ist als solche festge-
setzt

Flache, die von der Bebauung
freizuhalten ist, hier: 10 m
Schutzstreifen Losheimer Bach

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Innerhalb des Plangebietes wird entlang
des Losheimer Baches eine Flache, die von
der Bebauung freizuhalten ist, festgesetzt.

Der festgesetzte Gewdsserrandstreifen auf
einer Breite von 10 m ist gem. § 56 Abs. 3
SWG zu bewirtschaften und dient insheson-
dere zur Erhaltung oder Verbesserung der
Okologischen Funktionen der Gewdsser
oder zur Vermeidung oder Verminderung
von Schadstoffeintrdgen.

Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung, hier:
Privatweg

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Der bestehende Privatweg wird nachricht-
lich in den Bebauungsplan (ibernommen

und somit in seinem derzeitigen Bestand
planungsrechtlich gesichert.

Die Festsetzung einer Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung , Privatweg” dient
der planungsrechtlichen Sicherung der Er-
schlieBung des Gebietes. Da die verkehrli-
che Anbindung nicht (ber eine &ffentliche
StraBenflache, sondern iber einen privaten
Weg erfolgt, ist diese Zweckbestimmung er-
forderlich, um die ErschlieBungssituation
zutreffend  abzubilden. Gleichzeitig wird
klargestellt, dass der Weg funktional der Er-
schlieBung des Gebietes dient, ohne als 6f-
fentliche Verkehrsflache festgesetzt zu wer-
den.

Private Grinfliache
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Teilflachen innerhalb des neu festge-
setzten Uberschwemmungsgebietes  des
Losheimer Baches, die ganzlich von einer
Bebauung freizuhalten sind, werden als pri-
vate Griinflachen festgesetzt.

Die Festsetzung privater Griinflachen dient
der Sicherung unbebauter Freirdume inner-
halb des Plangebietes. Diese Flachen Uber-
nehmen Funktionen fiir die landschaftliche
Einbindung des Vorhabens, fiir das Orts-
und Landschaftsbild, fiir die Versickerung
und Verdunstung von Niederschlagswasser
als Ruckhalteflachen sowie fiir Natur und
Landschaft. Durch ihre planungsrechtliche
Sicherung wird verhindert, dass diese Berei-
che im Zuge der Entwicklung nachtrdglich
baulich tiberformt oder funktional entwer-
tet werden.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die Festsetzungen zur Reduzierung der Ver-
siegelung dienen der Begrenzung negativer
Auswirkungen auf Boden und Wasserhaus-
halt. Die Verwendung wasserdurchldssiger
Beldge fir Stellplatze und Zufahrten soll die
Versickerung fordern, Oberflachenabflisse
mindern und die vollstandige Versiegelung
der Freiflachen vermeiden. Die Mdglichkeit
von Ausnahmen aus Griinden der
Barrierefreiheit tragt zugleich den Anforde-
rungen einer nutzungsgerechten und inklu-
siven Gestaltung Rechnung.

Die Festsetzungen zur Bodenpflege und
Freiflachengestaltung verfolgen das Ziel,

nicht zwingend befestigte Flachen unversie-
gelt zu belassen und vegetativ anzulegen.
Hierdurch werden Bodenfunktionen erhal-
ten, kleinklimatische Ausgleichswirkungen
unterstiitzt und die biologische Vielfalt ge-
fordert. Der Ausschluss groBflachiger Schot-
tergarten  sowie  wasserundurchlassiger
bzw. nicht durchwurzelbarer Materialien
dient der Vermeidung 6kologisch nachteili-
ger Freiflachengestaltungen und sichert
einen griingepragten Gebietscharakter. Die
Vorgaben zu regionalem Gehdlzmaterial
und zertifiziertem Regio-Saatgut unterstiit-
zen eine standortgerechte und naturschutz-
fachlich hochwertige Begrlinung.

Die Festsetzung zur insektenfreundlichen
Beleuchtung dient dem Schutz nachtaktiver
Tiere und der Minderung nachteiliger
Lichtimmissionen. Vor dem Hintergrund der
landschaftlichen Lage und der Nahe zu na-
turnahen Freirdaumen ist es erforderlich,
kiinstliche Beleuchtung technisch so auszu-
gestalten, dass sie auf das notwendige Mal3
begrenzt bleibt und mdglichst geringe Be-
eintrachtigungen fur Tiere und Pflanzen ver-
ursacht.

Mit Geh- und Fahrrechten zu
belastende Flache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten
zugunsten der Allgemeinheit innerhalb des
sonstigen Sondergebietes dient der Siche-
rung der offentlichen Durchgangigkeit und
der funktionalen Verknipfung mit den be-
stehenden Rad- und Wanderwegen im Um-
feld. Damit wird gewahrleistet, dass die Ent-
wicklung des Standortes nicht zu einer Ab-
schottung bisher nutzbarer Wegebeziehun-
gen flihrt. Zugleich wird die touristische Ein-
bindung des Gebietes unterstiitzt, indem
die Erreichbarkeit und Durchldssigkeit
dauerhaft planungsrechtlich abgesichert
werden.

Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Die Festsetzung zur Dachbegriinung von
Flachdachern und flach geneigten Dachern
neu zu errichtender Gebaude dient der 6ko-
logischen und klimatischen Qualifizierung
der Bebauung. Dachbegriinungen verbes-
sern die Rlckhaltung und Verdunstung von
Niederschlagswasser, mindern Aufheizungs-
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effekte, fordern die Biodiversitat und tragen
zu einer besseren Einbindung der Gebéude
in das Landschaftsbild bei. Die Ausnahme
fir technisch notwendige Aufbauten und
nutzbare Dachflachen tragt den funktiona-
len Anforderungen der Gebé&ude Rechnung.
Gleichzeitig bleibt die Errichtung von Solar-
anlagen madglich, sodass Klimaanpassung
und Energiegewinnung miteinander verein-
bart werden.

Die Festsetzung zur Pflanzung hochstammi-
ger Obst- oder Laubbdume dient der struk-
turellen Durchgriinung des Plangebietes.
Bdume Ubernehmen wichtige Funktionen
fur das Mikroklima, die Verschattung, die
landschaftliche Einbindung und die 6kologi-
sche Aufwertung des Gebietes. Die Vorgabe
standortgerechter und regionaltypischer Ar-
ten unterstitzt eine orts- und landschafts-
vertragliche Gestaltung. Die vorgeschriebe-
ne Mindestqualitat der Baume dient dazu,
eine nachhaltige Entwicklung der Pflanzun-
gen sicherzustellen. Die Zuldssigkeit von
Fassadenbegriinungen eréffnet dartiber hi-
naus zusatzliche Mdglichkeiten, Baukérper
gestalterisch und 6kologisch aufzuwerten.

Erhalt von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die Festsetzung zum Erhalt der gekenn-
zeichneten Einzelbdume dient dem Schutz
pragender und fachrechtlich bereits gesi-
cherter Gehélzbestande. Da es sich um als
Naturdenkmale geschiitzte Eichen handelt,
ist deren dauerhafte Sicherung auch im Be-
bauungsplan folgerichtig. Die Festsetzung
tragt dazu bei, den wertvollen Baumbe-
stand langfristig zu erhalten und ihn zu-
gleich in die stadtebauliche Konzeption des
Plangebietes einzubinden.

KompensationsmaBnahmen
Gem. § 9 Abs. 1 a BauGB

Die konkreten KompensationsmaBnahmen
werden im weiteren Verfahren nach Vorlage
des Umweltberichtes erganzt.

Festsetzungen aufgrund landes-
rechtlicher Vorschriften (§ 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. SWG und
LBO)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit §§ 49-54 SWG)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der wasserrechtlich
geordneten und standortangepassten Ent-
wasserung des Plangebietes.

Aufgrund der Lage am Gewasser und der
vorgesehenen Nutzungen ist eine kontrol-
lierte  Behandlung und Ableitung von
Niederschlagswasser sowie eine gesicherte
Schmutzwasserentsorgung von besonderer
Bedeutung. Die Festsetzungen bzw. Rege-
lungenstellenklar,dass Niederschlagswasser
mdglichst naturnah bewirtschaftet und Ein-
leitungen in Gewdsser nur auf Grundlage
einer gesonderten wasserrechtlichen Zulas-
sung vorgenommen werden dirfen. Da-
durch werden Belange des Gewasserschut-
zes, des Hochwasserschutzes und der Vor-
sorge gegeniiber stofflichen Belastungen
berticksichtigt.

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

Die Ortlichen Bauvorschriften dienen der ge-
stalterischen Einbindung des Vorhabens in
die landschaftlich sensible Umgebung. Der
Ausschluss ~ spiegelnder  Dachmaterialien
und glanzender bzw. reflektierender Fassa-
denmaterialien  soll  Fernwirkungen,
Blendwirkungen und eine gestalterisch un-
angemessene Dominanz vermeiden. Die Re-
gelungen zu Boschungen, Abgrabungen,
Aufschiittungen und Stlitzwanden schaffen
einen Rahmen fiir die Geldndemodellie-
rung, ohne unverhaltnismaBige Gelande-
eingriffe zuzulassen. Die Zuléssigkeit von
Einfriedungen bis 2,0 m stellt eine prakti-
kable Grundstlicksnutzung sicher, wahrt
aber zugleich ein geordnetes Erscheinungs-
bild. Die Vorgabe, Miilltonnen sichtge-
schltzt anzuordnen, dient ebenfalls der ge-
stalterischen Qualitat des Gebietes. Insge-
samt verfolgen die értlichen Bauvorschriften
das Ziel, funktionale Anforderungen mit
einem landschaftsvertraglichen und hoch-
wertigen Erscheinungsbild zu verbinden.
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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 Auf-
stellung eines Bebauungsplanes die offent-
lichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwdgen. Die
Abwdgung ist die eigentliche Planungsent-
scheidung. Hier setzt die Kommune ihre Pla-
nungsabsichten um und entscheidet sich fur
die Berticksichtigung bestimmter Interessen
und die Zuriickstellung der dieser Ldsung
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 Be-
bauungsplan eingestellt:

Auswirkungen auf die Belange von
Sport, Freizeit und Erholung

Die Planung starkt die Funktion des Stand-
orts als Freizeit-, Erholungs- und Tourismus-
angebot. Das Plangebiet umfasst einen be-
reits baulich vorgepragten Standort der
Dellborner Miihle, der historisch touristisch
genutzt wurde und aufgrund seiner Lage im
Umfeld regional bedeutsamer Wander- und
Radwege weiterhin eine hohe Eignung als
Start-, Zwischen- und Einkehrpunkt besitzt.
Durch die Festsetzung eines sonstigen
Sondergebietes fir Beherbergung, Ferien-

unterkiinfte und Gastronomie wird diese
Funktion nicht nur gesichert, sondern in-
haltlich erweitert. Zuldssig sind neben Be-
herbergung und Gastronomie auch ergan-
zende freizeitbezogene Nutzungen, Semi-
nar- und Veranstaltungsraume sowie sonsti-
ge Anlagen zur Freizeitgestaltung. Dadurch
ist von einer qualitativen Aufwertung des
Freizeit- und Erholungsangebots auszuge-
hen.

Hinzu kommt, dass die Planung die offentli-
che Durchgangigkeit des Gebiets ausdriick-
lich sichert. Innerhalb des Sondergebiets ist
ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der All-
gemeinheit festgesetzt, das der Anbindung
und Verknlpfung mit den bestehenden
Rad- und Wanderwegen dient. Dadurch
wird gewahrleistet, dass die Entwicklung
des Standorts nicht zu einer Abschottung
fuhrt, sondern die Einbindung in das regio-
nale Wegenetz dauerhaft erhalten bleibt.
Fiir Sport, Freizeit und Erholung sind daher
insgesamt positive Auswirkungen zu erwar-
ten.

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Die Planung lasst keine erheblichen Beein-
trachtigungen gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse erwarten. Das Plangebiet liegt
norddstlich des Siedlungskorpers von Wah-
len; die direkte Umgebung ist (iberwiegend
durch forst- und landwirtschaftliche Nutz-
flachen sowie den Losheimer Bach gepragt.
Zugleich wird keine stérende gewerbliche
oder industrielle Nutzung festgesetzt, son-
dern ein tourismusbezogenes Sondergebiet
mit Beherbergung, Gastronomie und ergan-
zenden, standortbezogenen Nutzungen.
Die Art der Nutzung ist daher grundsatzlich
konfliktarmer. Immissionsschutzrechtlich ist
die Dellborner Miihle als Mischgebiet einzu-
stufen. Fir den Industriepark ,Holz" liegt
zudem ein aktuelles schalltechnisches Gut-
achten vor, wonach die zuldssigen Immis-
sionsrichtwerte an der Dellborner Miihle
durch die Homanit eingehalten und deutlich
unterschritten werden.

Auch die bauliche Entwicklung wird durch
Baugrenzen, Festsetzungen zum MaB der
baulichen Nutzung, zur Zahl der Vollge-
schosse sowie durch drtliche Bauvorschriften

gesteuert. Damit wird die Entwicklung des
Standorts raumlich und gestalterisch be-
grenzt. Die Festsetzungen zielen erkennbar
darauf ab, eine geordnete Entwicklung zu
ermdglichen, ohne unverhaltnismaBige
Auswirkungen auf das Umfeld auszuldsen.

Auswirkungen auf die angrenzenden
Gewerbegebiete

Negative Auswirkungen auf die angrenzen-
den Gewerbegebiete ,Niederlosheim” und
den Industriepark ,Holz" sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Das
Gewerbegebiet ,Niederlosheim” ist auf-
grund seiner Entfernung zur Dellborner
Mihle immissionsschutzrechtlich nicht rele-
vant. Fiir den Industriepark ,Holz" liegt zu-
dem ein aktuelles schalltechnisches Gut-
achten vor, wonach die zuldssigen Immis-
sionsrichtwerte an der Dellborner Muhle
durch die Homanit eingehalten und deutlich
unterschritten werden.

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

Die Planung bewirkt eine bauliche Aktivie-
rung des Standorts, begrenzt diese aber zu-
gleich durch gestalterische und griinord-
nerische Festsetzungen. Einerseits eréffnet
das Sondergebiet Spielrdume flir die Sanie-
rung des Bestands, den Riickbau nicht mehr
nutzbarer Bausubstanz und erganzende
Neubauten; andererseits werden die Haupt-
baukérper durch Baugrenzen, Hohenfest-
setzungen und die Begrenzung der Vollge-
schosse gesteuert. Damit wird verhindert,
dass sich die bauliche Entwicklung unge-
ordnet in die Freifldchen ausdehnt oder
iiberdimensionierte Baukdrper entstehen.

Fiir das Landschaftsbild sind auBerdem die
ortlichen Bauvorschriften bedeutsam. Spie-
gelnde Dachmaterialien sowie glanzende
oder reflektierende Fassadenmaterialien
sind ausgeschlossen. Hinzu kommen Rege-
lungen zu Boschungen, Aufschiittungen,
Stitzwanden, Einfriedungen und zur sicht-
geschiitzten Unterbringung von Mdillton-
nen. Erganzt wird dies durch Dachbegrii-
nungen und Baumpflanzungen. In der Sum-
me ist daher davon auszugehen, dass die
Planung zwar zu einer Intensivierung der
baulichen Nutzung fiihrt, die Fern- und
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Blendwirkung neuer Anlagen aber begrenzt
und die landschaftliche Einbindung verbes-
sert werden soll.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Die Planung beriihrt umweltschiitzende Be-
lange insbesondere durch die beabsichtigte
bauliche Reaktivierung des Standorts, die
Neuordnung der Freiflachen und die Mdg-
lichkeit zusatzlicher Versiegelungen. Zu-
gleich wird die Entwicklung raumlich be-
grenzt und durch Festsetzungen zum MaPB
der baulichen Nutzung, durch Baugrenzen,
griinordnerische Vorgaben sowie durch die
Freihaltung gewassernaher Bereiche ge-
steuert. Der 10 m breite Schutzstreifen ent-
lang des Losheimer Baches, die Festsetzung
privater Grlnflachen in sensiblen Teilberei-
chen sowie die Beachtung wasserrechtli-
cher Anforderungen tragen dazu bei, Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu
vermeiden bzw. zu minimieren. Nach der-
zeitigem Kenntnisstand sind daher keine er-
heblichen, nicht bewaltigharen nachteiligen
Auswirkungen auf umweltschiitzende Be-
lange zu erwarten. Erforderliche Vermei-
dungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaB-
nahmen werden im weiteren Verfahren
konkretisiert und planungsrechtlich gesi-
chert.

Auswirkungen auf die Belange der
Land- und Forstwirtschaft

Die Planung hat begrenzte Auswirkungen
auf land- und forstwirtschaftliche Belange.
Die direkte Umgebung des Plangebiets ist
zwar Uberwiegend durch forst- und land-
wirtschaftliche Nutzflachen geprégt, gegen-
Uber dem Status Quo ergeben sich hier je-
doch keine Anderungen.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes und des Schutz-
gutes Wasser

Die Planung wirkt sich auf wasserbezogene
Belange vor allem deshalb aus, weil der
Standort entlang des Losheimer Baches
liegt und teilweise innerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes liegt. Diesem Um-
stand wird durch mehrere Festsetzungen
Rechnung getragen: Der Gewasserrand-
streifen ist auf 10 m Breite von Bebauung
freizuhalten und naturnah zu bewirtschaf-
ten, Teilflachen im Uberschwemmungsge-
biet werden als private Grinflachen gesi-
chert, und die Niederschlagswasserbeseiti-
gung ist nur unter Beachtung wasserrechtli-
cher Vorgaben zuldssig. Damit wird die bau-

liche Entwicklung in den sensiblen Gewas-
serbereichen raumlich deutlich begrenzt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind bei
Beachtung der wasserrechtlichen Anforde-
rungen sowie einer standortangepassten
Ausfiihrung keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf die Belange des Hoch-
wasserschutzes und des Schutzgutes Was-
ser zu erwarten. Die konkrete Ausgestal-
tung der Entwdsserung und der hochwas-
serangepassten  Bauweise ist in der
Ausfihrungsplanung zu berticksichtigen.

Auswirkungen auf die Belange des
Denkmalschutzes

Fur den Denkmalschutz sind keine erhebli-
chen Auswirkungen erkennbar. In den Hin-
weisen wird ausgeflhrt, dass Bau- und Bo-
dendenkmaler nach heutigem Kenntnis-
stand von der Planung nicht betroffen sind.
Gleichzeitig befinden sich im Plangebiet
zwei als Naturdenkmale geschiitzte Eichen,
sodass zwar keine denkmalrechtliche, wohl
aber eine naturschutzrechtlich relevante
Bestandssicherung zu beachten ist.

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

Verkehrlich fihrt die Planung vor allem zu
einer Ordnung und Sicherung der bestehen-
den ErschlieBung. Das Gebiet ist bereits
iber einen Privatweg von der B 268 aus er-
schlossen. Diese ErschlieBung wird durch
die Festsetzung einer Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung planungsrechtlich
gesichert. Erganzend werden Stellplatze
ausdriicklich zugelassen und geordnet. Da-
mit schafft die Planung keine neue Grund-
erschlieBung, sondern baut auf der vorhan-
denen Anbindung an das Uberdrtliche Ver-
kehrsnetz auf.

Bei Ver- und Entsorgung ist die Ausgangsla-
ge ebenfalls durch vorhandene bauliche In-
frastruktur gepragt. Die erforderliche Infra-
struktur besteht bereits grundsatzlich und
muss im Rahmen der Realisierung ggf. er-
weitert werden. Besondere Bedeutung
kommt dabei der Niederschlagswasserbe-
seitigung zu, fiir die wasserrechtliche Anfor-
derungen und gegebenenfalls neue Geneh-
migungen erforderlich sind. Die Planung ist
damit erschlieBungsseitig  grundsatzlich
umsetzbar.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes

Die Planung wirkt sich auf die Belange des
Klimaschutzes insgesamt nur in begrenztem
Umfang aus. Zwar ermdglicht der Bebau-
ungsplan eine maBvolle bauliche Weiterent-
wicklung des Standorts, diese erfolgt jedoch
im Wesentlichen innerhalb eines bereits
vorgepragten und zu groBen Teilen iber-
bauten bzw. befestigten Bereichs. Klima-
tisch und landschaftlich sensible Teilflachen
werden von Bebauung freigehalten und
durch entsprechende Festsetzungen gesi-
chert. Dies betrifft insbesondere die gewas-
sernahen Bereiche sowie die fiir den
Hochwasserschutz bedeutsamen  Fléchen
entlang des Losheimer Baches. Das Uber-
schwemmungsgebiet wird — abgesehen
vom bestandsgeschiitzten Gebdudebestand
— von zusatzlicher Bebauung freigehalten
und durch private Griinflachen sowie den
Gewasserrandstreifen  planungsrechtlich
gesichert.

Eine erhebliche zusatzliche Versiegelung ist
nicht zu erwarten. Die zuldssige Uberbau-
ung bzw. Versiegelung im Sondergebiet
entspricht nahezu dem derzeitigen Bestand,
sodass im Saldo eine wesentliche Netto-
neuversiegelung quasi ausgeschlossen ist.
Damit bleiben nachteilige Auswirkungen
auf Wasserhaushalt, Verdunstung und klein-
klimatische Funktionen voraussichtlich ge-
ring. Zudem sind relevante Frischluftleitbah-
nen oder Kaltluftentstehungsgebiete von
der Planung nicht betroffen.

Positiv ist weiterhin zu bewerten, dass die
Entwicklung als Revitalisierung eines be-
stehenden Standorts erfolgt. Durch die Sa-
nierung und Umnutzung erhaltenswerter
Bestandsgebdude sowie den weitgehenden
Erhalt der historischen Bausubstanz wird
dem Grundsatz eines nachhaltigen und fla-
chensparenden Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung getragen. Der Bestandser-
halt stellt insofern selbst einen Beitrag zur
Nachhaltigkeit und damit auch zum
Klimaschutz dar, weil zusatzliche Flachenin-
anspruchnahmen im AuBenbereich vermie-
den und vorhandene bauliche Ressourcen
weiter genutzt werden. Insgesamt sind da-
her keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf die Belange des Klimaschutzes
zu erwarten.

Auswirkungen der Planung auf die
privaten Belange

Durch die Planung ergeben sich fiir private
Grundstlickseigentiimer im  Umfeld des
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Plangebietes keine negativen Folgen. Zum
einen sind die festgesetzten Nutzungsarten
vertraglich zur Umgebungsnutzung. Zum
anderen wurden entsprechende Festsetzun-
gen getroffen, um das harmonische Einf-
gen in die Landschaft zu sichern.

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-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht beriihrt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

e Revitalisierung eines bereits baulich
vorgepragten Bestandsstandortes statt
Entwicklung eines neuen Standortes im
AuBenbereich

e Sicherung und Weiterentwicklung eines
touristisch bedeutsamen Standortes mit
Beherbergung, Ferienunterk(inften,
Gastronomie und erganzenden kompa-
tiblen Nutzungen

e Starkung von Freizeit, Tourismus und Er-
holung durch Reaktivierung eines histo-
risch genutzten Ausflugs- und Beher-
bergungsstandortes

e regionaldkonomischer Nutzen und Star-
kung der touristischen Wertschépfung
in der Gemeinde Losheim am See

e Nutzung der bestehenden lagebeding-
ten Potenziale im Umfeld regional be-
deutsamer Wander- und Radwege

e Minimierung zusatzlicher Flacheninan-
spruchnahme gegeniber einer Neuan-
siedlung auf bislang unbebauten Fla-
chen

e geordnete stadtebauliche Entwicklung
eines bislang im AuBenbereich gelege-
nen, bereits vorgepragten Standortes

e natur- und landschaftsvertrdgliche
Steuerung der Entwicklung durch
Baugrenzen, grlinordnerische Festset-
zungen und Freihaltung sensibler Ge-
wadsserbereiche

e nach derzeitigem Kenntnisstand keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse

e nach derzeitigem Kenntnisstand keine
erheblichen, nicht bewaltigharen nach-
teiligen Auswirkungen auf umwelt-
schiitzende Belange

e keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf die Belange des Hochwas-
serschutzes und des Schutzgutes Was-
ser bei Beriicksichtigung der wasser-
rechtlichen Anforderungen

e geringer ErschlieBungsaufwand, da die
wesentliche Infrastruktur bereits vor-
handen ist

e keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf Verkehr sowie Ver- und Ent-
sorgung

e keine erheblich nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Belange der Land- und
Forstwirtschaft

e keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf die Belange des Klima-
schutzes

e keine erheblichen Beeintrachtigungen
privater Belange.

Argumente gegen die Verabschie-
dung des Bebauungsplanes

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
spricht, dass ein Teil des Geltungsbereiches
innerhalb des ausgewiesenen Landschafts-
schutzgebietes ,GroBer Liickner zwischen
Beckingen-Oppen und Losheim-Wahlen”
(LSG-L 01.00.07) liegt. Der in Rede stehen-
de Teilbereich ist parallel zum vorliegenden
Bauleitplanverfahren auszugliedern.  Ein
entsprechender Antrag wird gestellt.

Gewichtung und
Abwigungsfazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Dellborner Mihle”
wurden die berlihrten 6ffentlichen und pri-
vaten Belange umfassend gegeneinander
und untereinander abgewogen. Fir die Pla-
nung sprechen insbesondere die Revitalisie-
rung eines bereits vorgepragten Bestands-
standortes, der fir die Gemeinde eine ent-
sprechende touristische Bedeutung besitzt,
die Schaffung planungsrechtlicher Voraus-
setzungen fiir eine geordnete touristische
Entwicklung sowie die Stdrkung von Frei-
zeit, Tourismus und Erholung. Die Planung
dient nicht der Neuausweisung eines bis-
lang unbelasteten Standortes, sondern der
geordneten Weiterentwicklung eines histo-
risch touristisch genutzten Areals unter Be-
riicksichtigung der landschaftlichen und
wasserbezogenen Rahmenbedingungen.

Den fiir die Planung sprechenden Belangen
steht im Wesentlichen gegen(iber, dass ein
Teilbereich des Plangebiets innerhalb eines
Landschaftsschutzgebietes liegt und inso-
weit eine parallele Ausgliederung erforder-
lich ist. Dieser Belang spielt zwar eine Rolle,
steht der Planung jedoch nicht grundsatz-
lich entgegen, sofern die landschaftsschutz-
rechtlichen Voraussetzungen im weiteren
Verfahren geschaffen werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
die gesundenWohn-undArbeitsverhaltnisse,
auf die Belange von Freizeit und Erholung,
auf umweltschiitzende Belange, auf die
Land- und Forstwirtschaft, auf den Hoch-
wasserschutz und das Schutzgut Wasser,
auf Verkehr, Ver- und Entsorgung, Klima-
schutz sowie auf private Belange zu erwar-
ten. Insgesamt kommt die Abwdgung daher
zu dem Ergebnis, dass die Aufstellung des
Bebauungsplanes stadtebaulich gerechtfer-
tigt und die Planung umsetzbar ist.
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