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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Ein Vorhabentrager plant im Stadtteil Lock-
weiler der Stadt Wadern am Ende des Stein-
kreuzwegs die Neuerdffnung eines Hotels
und Spas. Es handelt sich um das ehemalige
Hotel und Restaurant ,Castello Bianco”.
Fiir die Neuerdffnung ist ein Erweiterungs-
bau an das bestehende Gebdude in Rich-
tung Norden geplant sowie weitere
(Neben-)Gebdude in &stliche Richtung.
Durch das Vorhaben wird die touristische
Infrastruktur in Wadern erweitert und damit
die Tourismusfunktion der Stadt gestarkt.

Hierzu ist die Aufstellung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes mit Ausweisung
eines Sondergebietes vorgesehen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wadern
stellt das Plangebiet als Wohnbauflache
und Flachen fir die Landwirtschaft dar. Aus
diesem Grund wird eine Teilanderung des
Flachennutzungsplanes gem. § 8 Abs. 3
BauGB durchgefihrt.

Die Grenze des rdumlichen Geltungs-
bereiches der Teildnderung entspricht dem
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Waldhafen - Hotel und
Spa“. Die genauen Grenzen kdnnen dem
Lageplan entnommen werden. Der Gel-
tungsbereich umfasst insgesamt eine Fla-
che von ca. 8.900 m?.

Dementsprechend hat der Stadtrat der
Stadt Wadern den Beschluss gefasst, den
Flachennutzungsplan parallel zur Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ,Waldhafen - Hotel und Spa” teil zu
andern.

Gegenstand der vorliegenden Teilanderung
des Flachennutzungsplanes ist die Darstel-
lung einer Sonderbauflache mit Griinflache,
um die Weiterentwicklung zu einem Hotel
planerisch vorzubereiten.

Parallel zur Teilanderung des Flachennut-
zungsplanes ist eine Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren. Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
sollen im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung definiert werden. Der Umweltbericht
liegt im Entwurf vor und wird im Rahmen
der zweiten Beteiligungsstufe (gem. § 4
Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB) vollstandig
vorgelegt. Der Umweltbericht ist gesonder-
ter Bestandteil der Begriindung (der Um-

weltbericht entspricht dem Planwerk zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan
. Waldhafen - Hotel und Spa”).

Mit der Erstellung der Teildnderung des Fla-
chennutzungsplanes und der Durchflihrung
des Verfahrens ist die Kernplan, Gesellschaft
fur Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt.

Mit der Erstellung des Umweltberichts ist
Matthias Habermeier - Umwelt- und Regio-
nalentwicklung, JahnstraBe 21, 66440
Blieskastel, beauftragt.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der Teilanderung des
Flachennutzungsplans liegt am westlichen
Siedlungsrand von Lockweiler, am  Stein-
kreuzweg.

Der Geltungsbereich wird wie folgt be-
grenzt:

e im Norden und Osten durch Gehdlz-
strukturen und die dahinter angrenzen-
den Freiflachen,

e im Siiden durch die Wohnbebauung des
Steinkreuzwegs und der StraBe ,Zum
Funkenbruch” samt privater Freifldchen
sowie

e im Westen durch die StraBenverkehrs-
flache des Steinkreuzwegs und die da-
hinter angrenzende Wohnbebauung.

Die genauen Grenzen des Geltungs-
bereiches sind der nachstehenden Abbil-
dung und Planzeichnung zu entnehmen.

Nutzung des Plangebietes und
Umgebungsnutzung

Das Plangebiet ist aktuell bereits durch
einen Gebdudekomplex bebaut. Es handelt
sich dabei um das ehemalige Hotel und
Restaurant ,Bianco Castello”, welches ak-
tuell bereits als Pizzeria gedffnet ist. Im Ub-
rigen stellt sich das Plangebiet als Freiflache
mit Gehdlzstrukturen dar.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist
zum einen durch Wohnbebauung gepragt,
zum anderen durch die freie Landschaft.

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 Wiirdigung
sich aufdrdngender Standortalternativen,
sowie in Grundzligen alternative Formen

der Bodennutzung und ErschlieBung. Da-
durch wird sichergestellt, dass der geplante
Standort private und 6ffentliche Belange so
gering wie maglich beeintrachtigt (Vertrag-
lichkeit) und die Planungsziele am besten
erreicht.

In bestimmten Fallen, wie etwa bei der Neu-
eréffnung eines Hotels durch Erweiterung
bzw. Entwicklung, kann die Standortbin-
dung jedoch so stark sein, dass eine Alter-
nativenpriifung im eigentlichen Sinne nicht
sinnvoll erscheint. Im vorliegenden Fall ist
ein unmittelbarer raumlicher Zusammen-
hang zum bestehenden Gebaudekomplex
und dem aktuell laufenden Restaurantbe-
trieb erforderlich, da dieser zukunftsfahig
entwickelt werden soll. Damit wird verhin-
dert, dass der bestehende Gebaudekomplex
langfristig aufgrund einer fehlenden Zu-
kunftsperspektive leer steht und mit voran-
schreitender Zeit verfallen wird. Gleichzeitig
wird die Tourismusfunktion der Stadt ge-
starkt.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

e Nahbereich Mittelzentrum Wadern-Niederldstern, Landlicher Raum, nichtachsenge-
bunden

Vorranggebiete

e nicht betroffen
e unmittelbar nérdlich und westlich des Plangebietes Vorranggebiet Freiraumschutz

zu beachtende Ziele und Grundsatze

e (Z17,21) ,Bei der Siedlungsentwicklung (Wohnen, Gewerbe, (...) und Dienstleistun-
gen sowie Einrichtungen fir Freizeit (...)) sind vorrangig die im Siedlungsbestand vor-
handenen Potenziale an Brach- und Konversionsflachen, Baullicken und Baulandre-
serven sowie das Erneuerungspotenzial des Siedlungsbestandes zu nutzen.” ,Be-
darfsgerechte, stadtebaulich sinnvolle Arrondierungen des Siedlungsbestandes haben
Vorrang vor der Ausdehnung in den AuBenbereich.”, erflillt

e (G 27) ,Der Landliche Raum soll als Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum mit
eigenstandiger Bedeutung gestarkt werden.”, erfillt

* (G 28) ,In Gebieten, die fiir die Nah-, Ferien- und Kurerholung geeignet sind, soll der
Tourismus inshesondere durch entsprechend geeignete Infrastrukturangebote gefor-
dert werden.”, erfllt

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

nicht betroffen

Sonstige  Schutzgebiete:  Landschafts-
schutz-,  Wasserschutzgebiete, ~ Uber-
schwemmungsgebiete, Geschiitzte Land-
schaftsbestandteile, Nationalparks, Natur-
parks, Biospharenreservate

e nicht betroffen
e Der Geltungsbereich befindet sich im Naturpark Saar-Hunsriick.

o unmittelbar nérdlich und westlich des Plangebietes Landschaftsschutzgebiet ,Wald
nérdlich der Prims in der Stadt Wadern” (LSG-L_1_00_05)

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

nicht betroffen

Geschlitzter unzerschnittener Raum nach §
6 Abs. 1 SNG

.Das Plangebiet befindet sich mit einer Flache von weit weniger als einem Hektar inner-
halb eines unzerschnittenen Raumes nach § 6 Abs. 1 SNG. Diese sind nach § 6 Abs. 2
SNG von einer weiteren Zerschneidung zu bewahren. Das Vorhaben befindet sich un-
mittelbar am Rand eines unzerschnittenen Raumes und grenzt an vorhandene Bebauung
an. Da innerhalb des unzerschnittenen Raumes vor allem Griinflachen vorgesehen sind,
die keine Barrieren selbst fiir die bodengebundene Fauna darstellen, kommt es vorhaben-
bedingt zu keinen wesentlichen Beeintrachtigungen des unzerschnittenen Raumes und
demzufolge zu keinen Zielkonflikten mit den Zielen des unzerschnittenen Raumes.”
(Quelle: Matthias Habermeier - Umwelt- und Regionalentwicklung; Stand: 18.12.2025)

Beschreibung der Umwelt sowie Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung, Externer Aus-
gleichsmaBnahmen etc.: sieche Umweltbericht (Stand: friihzeitige Beteiligung)
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Begriindungen der Darstellungen und
weitere Planinhalte

Darstellungen der Teildnderung
des Flichennutzungsplanes

Nachfolgend werden nur die Darstellungen
aufgefiihrt, die gegentiber dem derzeitigen
Flachennutzungsplan grundlegend gedn-
dert worden sind.

Bis dato stellte der Flachennutzungsplan im
Plangebiet Wohnbauflachen und Flachen
fur die Landwirtschaft dar.

Art der baulichen Nutzung
Gem. § 5Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Sonderbauflache

Kinftig ~ wird ~ der  Teilbereich  des
Geltungsbereiches, der durch bauliche Anla-
gen (berbaut wird, als Sonderbaufldche
gem. § 5Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt. Da-
mit wird die Weiterentwicklung eines Hotels
planerisch vorbereitet. Die Konkretisierung
der Planung erfolgt im Bebauungsplan.

Grunflachen
Gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

Kiinftig werden ca. 1300 m? des
Geltungsbereiches der Teildnderung des
Flachennutzungsplanes als  Griinflachen
dargestellt. Damit wird der Bestandssitua-
tion Rechnung getragen und die bestehen-
den Freiflachen QESiChert- Ausschnitt der FNP-Teildnderung (oben Bestand, unten Anderung); ohne MaBstab; Quelle: Kernplan

Konsequenzen fiir die Flichenbi-
lanz innerhalb des gednderten Teil-

bereichs
Flachenbilanz des FNP | Fldachenbilanz des FNP
vor der Teilanderung | nach der Teilanderung
Sonderbaufléche - ca. 7.345 m?
Wohnbauflache ca. 2.330 m?
Griinflachen - ca. 1.300 m?
Flachen flr die Landwirtschaft ca. 6.540 m? ca. 225 m?
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Auswirkungen des Flachennutzungsplanes,

Abwagung

Abwigung 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
Teilanderung des Flachennutzungsplanes
die offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abwagen. Die Abwagung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Kom-
mune ihr stadtebauliches Konzept um und
entscheidet sich fiir die Beriicksichtigung
bestimmter Interessen und die Zurlickstel-
lung der dieser Ldsung entgegenstehenden
Belange.

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

e Sammlung des Abwdgungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwadgungsergebnis

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natlrlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mdgli-
che Auswirkungen beachtet und in die
Teilanderung des Flachennutzungsplanes
eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse

Die geplante Darstellung der Sonderbaufla-
che im Bereich der Teildnderung hat keine
negativen Auswirkungen auf die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse.

Beeintrachtigungen vom Planungsgebiet
auf die Umgebung und von der Umgebung
auf das Planungsgebiet sind nicht zu erwar-
ten. Hotel ist eine ,besondere Form” des
Wohnens, die vom Grundsatz her auch in
Wohngebieten zuldssig sein kénnte. Zudem

werden im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Festsetzungen getroffen, um das
Einfigen in die Umgebung zu gewahrleis-
ten. Auch die Anzahl der Zimmer ist stark
eingeschrankt.

Die Teildnderung des Flachennutzungspla-
nes kommt somit der Forderung, dass die
Bevolkerung bei der Wahrung der Grund-
bediirfnisse gesunde und sichere Wohn-
und Arbeitsbedingungen vorfindet, in vol-
lem Umfang nach.

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

Bei der Fldche handelt es sich um eine teil-
weise Freifldche am Siedlungsrand von
Lockweiler mit einem Gebdudekomplex am
Steinkreuzweg.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der neuen Gebaude-
strukturen den Bestand nicht diberpragt. Der
vorgesehene Hotelkomplex weist eine ma-
ximale Hohe auf, der die Gebdudehthe auf
der gegeniberliegenden StraBenseite nicht
iberschreitet. Von der Anordnung und Ge-
staltung der geplanten Baukdrper geht kei-
ne erheblich dominierende Wirkung auf die
angrenzende Bebauung und die freie Land-
schaft aus.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

.Der 8.864 m? groBe Geltungsbereich der
Teildnderung des FNP's befindet sich auBer
innerhalb des Naturparks Saar-Hunsriick
einschlieBlich seines Wirkraums nicht inner-
halb von weiteren Schutzgebieten nach Na-
tur- oder Wasserrecht.

Im Geltungsbereich und unmittelbar daran
angrenzend treten weder Geschiitzte Bioto-
pe nach § 30 BNatSchG / § 22 SNG noch
FFH-Lebensraumtypen des Anhang | der
FFH-Richtlinie auf.

Der Geltungsbereich, der im Bereich eines
maBig strukturierten Ortsrandbereichs mit
einer kleinflachigen Nutzungsstruktur liegt,
weist mittel- bis tiefgriindige aus stark leh-
migen und lehmigen Sanden bestehende
vorwiegend mittel bis gering durchldssige

Braunerden auf, die von allgemeiner Bedeu-
tung flr den Naturhaushalt sind und vorha-
benbedingt durch eine planbedingte Versie-
gelung und Teilversiegelung von ca. 3.099
m? beeintrdchtigt werden.

Die vorliegende Planung flhrt zu keinen er-
heblichen Beeintrachtigungen der UVP-
Schutzgiiter Wasser, Klima, Landschaftsbild,
Kultur- und Sachgiter sowie Mensch.

Der Geltungsbereich, der von einem klein-
flachigen Nutzungs- und Biotoptypengefu-
ge gepragt wird, hat keine Bedeutung als
essentieller Lebensraum artenschutzrecht-
lich relevanter Tier- und Pflanzenarten. Das
Eintreten der Verbotstatbestande des § 44
Abs.1 BNatSchG innerhalb des Geltungsbe-
reichs ist daher bei Umsetzung der im
Umweltbericht genannten MaBnahmen auf
Bebauungsplanebene nicht zu erwarten.

Der naturschutzfachliche Ausgleich, der
nach dem vereinfachten Verfahren des Leit-
fadens zur Eingriffsbewertung (MFU, 2001)
ermittelt wurde, wird auf Bebauungsplan-
ebene durch MaBnahmen innerhalb des
Geltungsbereichs sowie durch eine noch
festzulegende externe KompensationsmaB-
nahmen ausgeglichen.

Aus derzeitiger und damit nur vorlaufiger
Sicht ~ stehen einer Umsetzung der
Teildnderung des FNPs im Waderner Stadt-
teil Lockweiler keine tatsachlichen, fachli-
chen oder rechtlichen Griinde entgegen.”

(Quelle: Matthias Habermeier - Umwelt- und Regional-
entwicklung; Stand: 18.12.2025)

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

Durch die vorliegende Teilanderung des Fla-
chennutzungsplanes sind die Belange des
Verkehrs sowie der Ver- und Entsorgung
nicht unmittelbar betroffen. Diese werden
erst im parallelen Bebauungsplanverfahren
konkretisiert.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt (ber
den Steinkreuzweg bzw. den daran an-
schlieBenden, noch auszubauenden, Feld-
wirtschaftsweg.
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Auswirkungen auf die Belange der
Land- und Forstwirtschaft

Mit der vorliegenden Teildnderung des Fla-
chennutzungsplanes werden insgesamt ca.
6.315 m? Flachen fiir die Landwirtschaft
nicht mehr dargestellt.

Aufgrund der iberschaubaren FlachengréBe
und der Tatsache, dass die Situation vor Ort
vermuten lasst, dass es in der Realitét keine
landwirtschaftlich genutzten Flachen sind
sowie der Tatsache, dass dem Gebiet aus
landesplanerischer Sicht keine besondere
Bedeutung flr die Landwirtschaft zugewie-
sen wurde (kein Vorranggebiet flir Land-
wirtschaft), ist eine Inanspruchnahme der
Flache zu den in Rede stehenden Zwecken
vertretbar.

Forstwirtschaftliche Belange werden durch
die Planung ebenfalls nicht berihrt.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimas und Klimafolgenanpassung

Mit der Darstellung der Sonderbauflache
wird zwar die Nachverdichtung der Flache
und damit einhergehend neue Versiegelun-
gen vorbereitet; aufgrund der im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ,Waldhafen -
Hotel und Spa” getroffenen Festsetzungen
konnen signifikant nachteilige Auswirkun-
gen auf die Belange des Klimaschutzes je-
doch weitgehend vermieden werden.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregen

Die in Rede stehende Flache ist laut Starkre-
gengefahrenkarte der Stadt Wadern im Fal-
le von Starkregenereignissen punktuell von
Uberflutungen betroffen. Hierzu ist in den
Unterlagen zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ein Hinweis enthalten.

Den umliegenden Anliegern wird folglich
kein zusatzliches Risiko durch unkontrollier-
te Uberflutungen entstehen. Insofern kann
davon ausgegangen werden, dass die Be-
lange des Hochwasserschutzes / Starkregen
berlicksichtigt werden.

Auswirkungen auf die Belange von
Grund und Boden

Bei der vorliegenden Planung handelt es
sich um die Wiedernutzung und Erweite-
rung eines Gebdudekomplexes. Die Flache
wird durch das geplante Vorhaben nachver-
dichtet.

Die innerhalb des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans getroffenen Festsetzungen

tragen zu einem Erhalt der Bodenfunktio-
nen im Plangebiet insofern bei, dass keine
dauerhafte Schadigung des Bodens zu er-
warten ist bzw. diese minimiert wird.

Mit Bezug auf § 1a Abs. 2 BauGB und § 7
BBodSchG wurden in den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Hinweise aufgenom-
men, dass bei der ErschlieBung auf einen
sparsamen, schonenden und fachgerechten
Umgang mit Boden zu achten ist, Boden-
arbeiten nach den einschlagigen Vorschrif-
ten der DIN 18915 durchzufiihren und vor-
handene Oberbdden zu verwerten sind.

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fir den
Vorhabentrager keine negativen Folgen.

Es sind auch keine signifikant nachteiligen
Auswirkungen auf die angrenzende Nach-
barschaft zu erwarten. Auf Bebauungsplan-
ebene werden Festsetzungen getroffen, die
die Auswirkungen auf die angrenzende
Nachbarschaft méglichst gering halten.

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 berlhrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

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

Argumente fiir die Verabschiedung
der Teildinderung des Flachennut-
zungsplanes

e planerische Vorbereitung zur Weiterent-
wicklung eines Hotels

e keine entgegenstehenden landesplane-
rischen Vorgaben

e keine signifikant nachteiligen Auswir-
kungen auf das Orts- und Landschafts-
bild

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange der Land- und Forstwirtschaft

e keine signifikant negativen Auswirkun-
gen auf die Belange des Klimas

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Hochwasserschutzes

e keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verabschie-
dung der Teildinderung des Fla-
chennutzungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Teilanderung des Flachennut-
zungsplanes sprechen.

Gewichtung und
Abwigungsfazit

Im Rahmen der Teildnderung des Flachen-
nutzungsplanes wurden die relevanten Be-
lange umfassend gegeneinander abgewo-
gen. Die positiven Argumente, darunter die
Etablierung von Ubernachtungs- und Well-
nessangeboten und damit die Erweiterung
der touristischen Infrastruktur, Gberwiegen
deutlich. Insgesamt kommt die Abwdgung
zu dem Ergebnis, dass eine Umsetzung der
Planung maéglich ist.
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