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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Das Areal ,Umfeld ehemalige Oberpostdi-
rektion / KlausenerstraBe / PoststraBe”
stellt aufgrund seiner Nahe zum Ludwigs-
kreisel und der Westspange eine wichtige
Entwicklungsflache in exponierter Lage in
der Kernstadt der Landeshauptstadt Saar-
briicken dar. Dies wurde auch von dem
Vorhabentrdger, der Immobilienverwaltung
PoststraBe Saarbrlicken GmbH erkannt, die
einen ca. 1,4 ha groBen Teilbereich des nur
teilweise genutzten Areals erworben hat.
Neueste Entwicklungen wie die geplante
Sanierung und Umnutzung der leerstehen-
den ehem. Oberpostdirektion zu einem Ho-
telunterstreichendas Entwicklungspotenzial
des Standortes.

Ziel ist es, das Areal ,Umfeld ehemalige
Oberpostdirektion / Klausenerstrae / Post-
straBe” als Wohn- und gemischt genutztes
Quartier mit bis zu 200 Wohneinheiten zu
entwickeln. AuBerdem soll mit der Integra-
tion von erganzenden Nutzungen, wie bei-
spielsweise betreutem Wohnen, einer Pfle-
geeinrichtung fiir Senioren und einem Kin-
dergarten ein Mehrwert erzeugt werden,
welcher tber das Areal hinausreicht.

Im Rahmen einer durch den Vorhabentrager,
in Zusammenarbeit mit der Landeshaupt-
stadt Saarbriicken, durchgefiihrten
Mehrfachbeauftragung wurden drei Pla-
nungsbiros zur Teilnahme angefragt.

Nach Vorlage der finalen Konzepte durch
die beteiligten Planungsbiiros wurde durch
eine Jury aus Vorhabentrager und Vertreter
der Landeshauptstadt nach intensiver Bera-
tung eine Rangfolge der eingereichten
Arbeiten einstimmig beschlossen.

In der Folge soll nun das von der Jury be-
stimmte Sieger-Konzept des Planungsbiiros
Hepp + Zenner umgesetzt werden.

Eine stetige Nachfrage nach Wohnraum und
gemischt genutzten Fldchen ist aufgrund
der Attraktivitdt der Landeshauptstadt als
Wohn- und Arbeitsort vorhanden. Daher ist
die Landeshauptstadt Saarbriicken auch be-
strebt, geeignete  Flachen fir eine
Wohnbebauung und erganzenden Nutzun-
gen nutzbar zu machen.

Eine Vorhabenzuldssigkeit nach § 34 BauGB
ist nicht gegeben. Um fiir das Plangebiet
eine Vorhabenzuldssigkeit herzustellen, ist

die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erforderlich.

Die Landeshauptstadt Saarbriicken hat so-
mit nach § 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1
BauGB i.V.m. § 12 BauGB auf Antrag des
Vorhabentrégers die Aufstellung des vorha-
benbezogenen  Bebauungsplanes  Nr.
123.09.00 ,Umfeld ehem. Postdirektion /
KlausenerstraBe / PoststraBe” beschlossen.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
liegen folgende Gutachten zugrunde:

e Schalltechnische Untersuchung; PJG
Ganssle GmbH, Saarbriicken, Stand:
10/2018,

e Verkehrsgutachten; PJG Ganssle GmbH,
Saarbriicken, Stand: 07/2018,

e Griinordnerischer Fachbeitrag mit ar-
tenschutzrechtlicher Priifung; ARK Um-
weltplanung und -consulting, Saarbri-
cken, Stand: 14.12.2018.

Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und der Durchfihrung
des Verfahrens ist die Kernplan, Gesellschaft
fur Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt es sich bei der Pla-
nung um eine  MaBnahme  der
Innenentwicklung  (Nachverdichtung und
Revitalisierung). Mit dem Gesetz zur Er-
leichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. De-
zember 2006, das mit der Novellierung des
Baugesetzbuches am 1. Januar 2007 in
Kraft trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehe-
ne formliche Umweltpriifung bei Bebau-
ungsplanen der GroBenordnung bis zu
20.000 gm zuldssiger Grundflache weg.
Dies trifft fir den vorliegenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan zu.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft fur den vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu.

Der an § 50 BImSchG ankniipfende Aus-
schlusspunkt in § 13a BauGB betrifft die
von Storfallbereichen ausgehenden mogli-
chen Auswirkungen bei einem schweren
Unfall.

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

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verflighar sind
und der zusammenfassenden Erkldrung
nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen wird.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Regionalver-
bandes Saarbiicken stellt fiir das Plangebiet
eine Fldche fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ~ Post  dar.  Das
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB
ist somit nicht erfillt. Der Flachennutzungs-
plan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Belange des Umweltschutzes

Bei , §13a-Bebauungsplanen” der GroBen-
ordnung bis zu 20.000 m2 fallt die formliche
Umweltprifung weg (s. oben).

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
LEingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig”. Ein Ausgleich der vorgenomme-
nen Eingriffe ist damit nicht notwendig.

Dennoch gilt selbstverstandlich auch fiir
Bauleitplane, die im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden, weiterhin die Ver-
pflichtung, dass die Belange des Umwelt-
schutzes einschlieBlich des Naturschutzes
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und der Landschaftspflege sachgerecht bei
der Bauleitplanung zu berticksichtigen sind.

Hierzu wurde ein griinordnerischer Fachbei-
trag mit artenschutzrechtlicher Priifung er-
stellt.

Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

Zur Schaffung von Baurecht durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
folgende Voraussetzungen zu erfiillen:

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamtbeschrei-
bung des Vorhabens enthdlt, ist von
dem Vorhabentrdger zu erarbeiten, der
Landeshauptstadt Saarbticken vorzule-
gen und abzustimmen.

e Der Durchfiihrungsvertrag, in dem sich
der Vorhabentrager auf der Grundlage
eines mit der Landeshauptstadt abge-
stimmten Planes zur Durchfiihrung des
Vorhabens innerhalb einer bestimmten
Frist und zur Tragung der Planungs- und
ErschlieBungskosten ganz oder teilwei-
se  verpflichtet, ist vor dem
Satzungsbeschluss des vorhabenbezo-
genen  Bebauungsplanes  zwischen
Vorhabentrager und Kommune abzu-
schlieBen.

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Der Durchfiihrungsvertrag und die darin
enthaltenen Verpflichtungen des Vorha-
bentragers hingegen bleiben rechtlich
gegenlber dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan selbststandig.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich liegt westlich der Saar-
briicker Innenstadt zwischen der Westspan-
ge (B 268), dem Ludwigskreisel, der Klause-
nerstraBe im Siiden und der Bahnlinie Saar-
briicken -Trier im Norden. Er wird wie folgt
begrenzt:

e Im Norden durch die Bahntrasse
Saarblicken — Trier

e Im Osten durch die B 268 (Westspange)
und das Gebdude der ehem. Oberpost-
direktion

e Im Siiden durch die Blockrandbebauung
entlang der KlausenerstraBe

e Im Westen durch die Bahntrasse ,Saar-
stahl”

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
sind der Planzeichnung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes zu entnehmen.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 1,4
ha.

Nutzung des Plangebietes
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhaltnisse

Die Flache des Geltungsbereiches befindet
sich - bis auf die Verkehrsflache der Post-

Kataster mit Geltungsbereich, ohne MaBstab; Quelle: Vermessungsbiiro Heinrich; Bearbeitung: Kernplan

straBe und der Trafostation der Telekom -
vollstandig im Eigentum des
Vorhabentragers bzw. ist dieser verfligungs-
berechtigt iber diese Flachen. Aufgrund der
Eigentumsverhaltnisse ist von einer ziigigen
Realisierung der Planung auszugehen.

Derzeitig wird die Flache Uberwiegend als
Parkplatzflache genutzt. Bei der bestehen-
den Bebauung innerhalb des Plangebietes
handelt es sich um einen ehem. gewerblich
genutzten Gebaudekomplex. Im Plangebiet
befinden sich zudem ein Gebéude der Tele-

k)

Lage des Vorhabens im Stadttell Malstatt; QueIIe ZORA, LVGL

kom, welches nicht {berbaut werden darf
muss. Die Bebauung der PoststraBe Nr. 5
wird derzeit zu Wohnzwecken genutzt und
soll erhalten bleiben.

Der siidéstlich angrenzende Gebaudekom-
plex der ehem. Postdirektion befindet sich
im Eigentum Dritter und soll zukiinftig einer
Hotelnutzung zugeflhrt werden.

Entlang der KlausenerstraBe findet sich
westlich der leer stehenden ehem. Ober-
postdirektion eine  Blockrandbebauung,
welche sich in ihrem riickwértigen Bereich
bis in den stdlichen Teilbereich des eigentli-
chen Plangebiets erstreckt. Hier befinden
sich Uberwiegend Wohnnutzungen in der
straBenzugewandten Seite und gewerbliche
Nutzungen im rlickwartigen Hofbereich.

Die Umgebungsnutzung ist Uberwiegend
von Wohn- und Mischnutzung sowie nicht-
stérendem Gewerbe gepragt.

Nordlich grenzen Flachen an, die der Bahn
gewidmet sind.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet ist teilweise von erheblichen
topografischen Verspriingen und Steigun-
gen gekennzeichnet. Mit dem nordlich an-
schlieBenden  Bahntrassenverlauf  und
-damm steigt das Plangebiet an seinem
nordlichen Abschluss an. Weiterhin verlauft

BP Nr. 123.09.00 , Umfeld ehem. Postdirektion / KlausenerstraBe / PoststraBe” 6

www.kernplan.de




U e | e, wwm— ——

Ubersicht Plangebiet

eine Boschung westlich in Stid-West / Nord-
Ost-Richtung durch das Plangebiet. Diese
Boschung kann im Rahmen einer Neupla-
nung in Richtung der dort angrenzenden
Bahntrasse verschoben werden. Notwendi-
ge Abstandsfldchen zur vorhandenen
Bahntrasse und Standsicherheit wurden in
der Planung berlicksichtigt.

—_—

- Trier

Poststral3e

b )

Verkehr

Erschlossen wird das Plangebiet tber den
Verlauf der anliegenden Westspangenaus-
fahrt. Ein- und Ausfahrten zum Plangebiet
sind aktuell nur als Rechtsabbieger zulassig.
Aufgrund des Saarbahnverlaufs der Klause-
ner StraBe ist die PoststraBe als Einbahn-

PoststraBe, Blick in Richtung Plangebiet

e o, S e e

-__--_-—'_.—-_.n'

straBe nur flir Linksabbieger aus Richtung
Malstatt kommend zur erreichen. Die Saar-
bahntrasse muss hierfiir aktuell Gberquert

werden. Aus diesem Grund soll die
HaupterschlieBung des Plangebietes (iber
den Anschlussbereich an die Westspange
erfolgen. Der Bereich der PoststraBe soll da-
bei lediglich als notwendige Zweiterschlie-
Bung flr die Flache des Vorhabentrégers
dienen. Die grundlegende ErschlieBungsop-
tionen sind jedoch flir das Bebauungsplan-
verfahren nicht von Bedeutung. Nahere
Aussagen hierzu siehe Verkehrsgutachten.

Der Verkehrsentwicklungsplan fir die Lan-
deshauptstadt Saarbriicken sieht zukiinftig
vor, den Anschlussbereich Westspange /
KlausenerstraBe / St. Johanner Str. durch
eine Kreisverkehrsanlage neu zu strukturie-
ren und ordnen.

Eine Anbindung des Plangebietes fiir FuB-
ganger, Radfahrer und OPNV (Saarbahn) ist
tiber die KlausenerstraBBe gegeben. Die vor-
handene ErschlieBungsstralBe ,Poststrafe”
ist 2.T. privat und grundbuchrechtlich gesi-
chert und kann deshalb nicht verschoben
werden. Sie wird in die Neuplanung integ-
riert. Aktuell sind alle ErschlieBungsanlagen
mit Ausnahme sudlichen Bereiches der
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PoststraBBe im Privateigentum: Die Ausbau-
planung und Herstellung der
ErschlieBungsanlagen wird so vorgenom-
men, dass grundsatzlich die Mdglichkeit be-
steht, dass diese in die Unterhaltung und
Verkehrssicherungspflicht der Landeshaupt-
stadt Ubergehen. Sollte eine Eigentums-
Ubertragung nicht mdglich sein, dbernimmt
der Vorhabentrager die Verkehrssicherungs-
pflicht, die Unterhaltung und Instandset-
zung der ErschlieBungsan- lagen, die Reini-
gung und Beleuchtung sowie die verkehrs-
sichernden und verkehrsregelnden MaB-
nahmen. Entsprechend ihrer Funktion ist
dann die Eintragung von Geh- und Fahr-
rechten zugunsten der Allgemeinheit erfor-
derlich.

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist auf-
grund der bestehenden benachbarten Be-
bauung bereits im Umfeld grundsatzlich
vorhanden (Wasser, Elektrizitét, etc.).

Das Plangebiet ist im Trennsystem zu ent-
wassern.

Das anfallende Schmutzwasser soll in die
bestehende Kanalisation der PoststraBe ab-
geleitet werden.

Fir die Entsorgung des Niederschlagswas-
sers gilt gem. § 49 a SWG: ,Niederschlags-
wasser von Grundstiicken, die nach dem 1.
Januar 1999 erstmals bebaut, befestigt
oder an die dffentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, soll (...) vor Ort genutzt,
versickert, verrieselt oder in ein oberirdi-
sches Gewdsser eingeleitet werden, (...)."

Im nordlichen Teilbereich des Areals verlauft
der verrohrte Gewasserverlauf des Fischba-
ches. Dieser darf aufgrund der Gewahrleis-
tung der Zuganglichkeit nicht Uberbaut
werden.

Das anfallende nicht schadlich verunreinig-
te Niederschlagswasser ist Regenwasserka-
nélen zuzuflihren und in den bestehenden
Regenwasserkanal bzw. in den Fischbach
abzuleiten.

Nach dem Saarlandischen Wassergesetz
(SWG) muss ein Schutzabstand von 5 Me-
tern zum Gewasserrand eingehalten wer-
den. Im Bereich der berbaubaren
Grundstticksflachen ist gem. Stellungnahme
des Landesamtes fiir Umwelt- und Natur-
schutz von der Einhaltung der Forderung
nach § 56 Abs. 3 SWG abzusehen.

Telekommunikationsleitungen; Quelle: Telekom AG

Gem. dem Geoportal des Saarlandes (Inter-
net-Abruf am 10.07.2018) sind die privaten
Griinflachen innerhalb des Plangebietes fir
eine Versickerung ungeeignet. Im Auftrag
des Vorhabentrégers wurde die Versicke-
rungsfahigkeit im Rahmen einer Ramm-
kernbohrung dberpriift. Laut DIN 18130 ist
der Boden als durchlassig einzustufen. Im
Bereich der privaten Griinflachen kann das
nicht schadlich verunreinigte Niederschlags-

wasser, sofern mdglich, iber die belebte Bo-
denzone versickert werden.

Die Entwasserung wird somit gem. § 49a
SWG ordnungsgemaB sichergestellt.

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen missen vor der Bauausfiihrung
noch mit den Versorgungstragern abge-
stimmt werden.
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Durch das Plangebiet verlauft eine Kommu-
nikationshauptleitung der Telekom AG in
West-Ost-Richtung, welche nicht verlegt
werden darf. Der Verlauf der in Nord-Stid-
Richtung verlaufenden Telekommunika-
tionsleitung kann angepasst werden (aus
wirtschaftlichen Griinden aber nur in Aus-
nahmefallen). Das innerhalb des Plange-
biets befindliche Gebdude der Telekom darf
nicht berplant und muss somit in die Pla-
nung integriert werden. Die Zuganglichkeit
zum Telekomgebdude muss innerhalb der
Planung gewahrleistet sein.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und

Umwelt)

zentralortliche Funktion, Siedlungsachse

Malstatt ist Teil des Stadtbezirks Saarbriicken-Mitte und des Oberzentrums Saarblicken

Vorranggebiete

nicht unmittelbar betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

Nachrichtlich ibernommene Siedlungsflache iiberwiegend Wohnen (entspricht dem
Planvorhaben)

(Z 2, G 6): ,Die Entwicklung der Siedlungs-, Wirtschafts- und Versorgungsstruktur
sowie die Bereitstellung von Flachen fiir Wohnen, Gewerbe und zentralen Einrichtun-
gen fir die Daseinsgrundfunktionen ist am zentralértlichen System auszurichten und
auf die zentralen Orte unterschiedlicher Stufe zu konzentrieren.” ,Die Funktion des
Oberzentrums Saarbrlicken als iberregional bedeutsamer Siedlungs-, Wirtschafts-,
Arbeits- und Aushildungsstandort soll gesichert und weiterentwickelt werden.”; er-
fillt

(Z 12): ,Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur, zur Vermeidung einer fla-
chenhaften Siedlungsstruktur sowie zur Verbesserung der Erreichbarkeitsverhéltnisse
ist die Siedlungsentwicklung in den zentralen Orten entlang der Siedlungsachsen zu
konzentrieren.”; erfllt

(Z 21): ,Siedlungsentwicklungen sollen sich ihrer stadtebaulichen Struktur und
Dimensionierung nach in das Orts- und Landschaftsbild einpassen.”; erfllt

(Z17,32) ,Bei der Siedlungsentwicklung (...) sind vorrangig die im Siedlungsbestand
vorhandenen Potenziale an Brach- und Konversionsflachen, Bauliicken und Bauland-
reserven sowie das Erneuerungspotenzial des Siedlungsbestandes zu nutzen.”, ,Die
Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen hat Vorrang vor der Ausweisung und Er-
schlieBung neuer Wohnbauflachen.”

(Z 36): ,Als durchschnittliche Siedlungsdichte sind bezogen auf das Bruttowohnbau-
land bei Wohnbauflachenausweisungen folgende Dichtewerte in Wohnungen pro
Hektar (W/ha) mindestens einzuhalten: 40 W/ha in der Kernstadt des Oberzentrums,
[...] 20 W/ha in den nicht-zentralen Gemeindeteilen im Ordnungsraum”

Als Wohnungsbedarf sind 3,5 Wohnungen pro 1.000 Einwohner festgelegt.

Mit zu der wichtigsten Aufgabe der Landeshauptstadt gehort zur Erfiillung der Da-
seinsgrundfunktion die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ver-
sorgung der Bevélkerung mit einem Wohnbaugebiet. Diesen Festlegungen des Lan-
desentwicklungsplanes tragt das vorliegende Vorhaben Rechnung und leistet einen
Beitrag zur Starkung der Landeshauptstadt als Uberregional bedeutsamer Siedlungs-
und Universitatsstandort. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine
Nachverdichtung im Innenbereich des Stadtteils Malstatt. Eine Zersiedlung der Land-
schaft findet nicht statt, die Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich wird
vermieden.

Die Landeshauptstadt Saarbriicken weist einen jahrlichen Bedarf von 640 Wohnein-
heiten auf. Prognostiziert auf einen Zeitraum von 10 Jahren ergibt sich ein enormer
Bedarf auf gesamtstadtischer Ebene.

Wie die beigefiigte Tabelle zeigt, werden lediglich Flachen / Wohneinheiten zur Be-
darfsdeckung eines Zeitraumes von 5 Jahren in der Gesamtstadt bevorratet. Hinzu
kommt, dass die tatsachliche Anzahl zur Verfligung stehender Wohneinheiten /
Reserveflachen wesentlich kleiner ist als in der Tabelle ermittelt.

Einwohner | WE-Bedarf Reserveflachen | WE Reserveflichen | WE in ISQZZQEZﬂéchen und WE-Bedarf
31.05.2017 | 2017-2027 FNP in ha FNP Baulticken .. aktuell
Bauliicken
183.014 6.405 64,6 2.184 1.026 3.210 +3.195

Wohneinheitenbilanzierung; Quelle: Landeshauptstadt Saarbriicken; Stand Einwohnermeldedaten 31.05.2017; Stand Wohneinheitenbilanz: 12.12.2017
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Kriterium

Beschreibung

Griinde:

e Derim LEP festgelegte Dichtewert (mindestens 40 W/ha) kann nicht durchgehend fiir
eine Bebauung zugrunde gelegt werden. So wurde beispielsweise in dlteren Bebau-
ungsplanen meist ein geringerer Dichtewert zugrunde gelegt.

o EinTeil der Baullicken und FNP-Reserveflachen kann nicht aktiviert werden (Erschlie-
Bungskosten, sonstige stadtebauliche Restriktionen, fehlendes Baurecht) bzw. eine
stadtebauliche Entwicklung dieser Flachen ist nicht mehr gewiinscht.

* Insgesamt stehen deutlich weniger Wohneinheitenpotenziale als errechnet zur Ver-
flgung.

e Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 1,4 ha (ca. 14.000 m?). In Anbetracht des
LEP-Dichtewertes (mindestens 40 Wohneinheiten pro Hektar) miissten auf einer Fla-
che von 1,4 ha mindestens 56 Wohneinheiten realisiert werden. Im vorliegenden Fall
werden max. 200 Wohneinheiten realisiert, was in Anbetracht der Nahe zum Stadt-
teilzentrum sowie der verkehrsgiinstigen Lage (Nahe zur Autobahn A 620, B 268 und
B 51) angemessen ist und die Vorgaben somit iibererf(llt.

e Das Ministerium fiir Inneres, Bauen und Sport hat darauf hingewiesen, dass Senioren-
wohnheime nicht als Wohnungen im Sinne des LEP Siedlung gelten.

e Das Planvorhaben entspricht demnach den landesplanerisch vorgegebenen Festle-
gungen des LEP Siedlung.

Landschaftsprogramm

e keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen
® lage im Regionalpark Saar (damit keine Restriktionen verbunden)

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

NATURA 2000-Gebiete (nachstgelegen: ,Saarkohlenwald” in 2 km Entfernung) liegen
weit auBerhalb des von der Planung ausgehenden Wirkungsgefiiges. Eine néhere Be-
trachtung n. Art. 6 FFH-RL und §§ 34ff. BNatSchG ertibrigt sich.

Regionalpark

Regionalpark Saar (damit aber keine Restriktionen verbunden)

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, Nationalparks,
Naturparks, Biospharenreservate

Nicht betroffen

Denkmalschutz

Aus dem Geldnde des ehemaligen Reformgymnasiums, spéter Postdirektion, sind dem
Landesdenkmalamt Fundstiicke aus einem laténezeitliche Grabhlgel bekannt. Laténe-
zeitliche Grabhugel kommen in der Regel nicht einzeln vor sondern sind Bestandteil eines
je nach GroBe der zugehérigen Siedlung mehr oder weniger ausgedehnten Grabhligelfel-
des. Aus diesem Grunde sind alle Erdarbeiten hier zunachst einmal genehmigungspflich-
tig nach § 8 Absatz 2 in Verbindung mit § 10 Abs. 2 bis 6 des Gesetzes Nr. 1946 zur Neu-
ordnung des saarlandischen Denkmalschutzes und der saarldndischen Denkmalpflege
vom 13. Juni 2018 (SDschG). Fir alle Bauwerke, fiir deren Errichtung eine Baugenehmi-
gung oder eine die Baugenehmigung einschlieBende oder ersetzende behérdliche Ent-
scheidung erforderlich ist, ist das Einvernehmen mit dem Landesdenkmalamt herzustel-
len (§ 10 Absatz 5 SDschG), wobei davon auszugehen ist, dass das Einvernehmen nur
dann hergestellt werden kann, wenn die Erdarbeiten durch einen Archdologen begleitet
werden und diesem im Bedarfsfall Zeit und Personal zur Dokumentation und Bergung
eventuell zutage geférderter Bodendenkmaler zur Verfiigung gestellt wird. Die Kosten
hierflr, einschlieBlich der Kosten fir die konservatorische Sicherung und Dokumentation
der Befunde hat der Veranlasser gern. § 16 Abs. 5 SDschG im Rahmen des Zumutbaren
zu tragen.

Naturdenkmaler/archdologisch bedeuten-
de Landschaften nach § 6 SDSchG oder in
amtlichen Karten verzeichnete Gebiete

Nicht betroffen

Geschiitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

Nicht betroffen
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Kriterium

Beschreibung

Informelle Fachplanungen

¢ Die Biotopkartierung fokussierte bislang auf den AuBenbereich. Demzufolge sind in-
nerhalb des Siedlungsraumes der Stadt Saarbriicken keine BK-Fldchen erfasst, weder
FFH-Lebensraumtypen noch nach § 30, BNatSchG geschiitzte Biotope. Zumindest der
stadtische Innenbereich Iasst die Entwicklung derartiger Strukturen auch nicht zu.

e Auch Flachen des Arten- und Biotopschutzprogrammes (ABSP) sind im
Siedlungsbereich von Saarbriicken nicht ausgewiesen.

e Die maBgeblich durch Versiegelungen gepragte Stadtlandschaft lasst im Extremfall
lediglich die Entwicklung anthropogener Sekundérbiotope zu, die allerdings durch-
aus auch einzelnen an diese Verhaltnisse adaptierten Arten Lebensraum bieten kon-
nen, darunter einigen streng geschiitzten Arten wie der Mauereidechse oder einigen
Fledermausarten. Letztere sind, ebenso wie zahlreiche urban verbreitete Vogelarten
in der Wahl ihrer Quartiere bzw. Niststandorte durchaus opportunistisch.

e Die ABDS-Datenbank (Arten- und Biotopschutzdaten des Saarlandes, Stand 2013)
enthalt flir den Geltungsbereich und das nahere Umfeld allerdings keine Funddaten.
Entlang der Saar wurden im Zuge einer Fledermaustaxierung von HARBUSCH 2010
nicht nur die erwarteten synanthropen Arten (Zwerg- und Breitfliigelfledermaus),
sondern auch die eher den innerstadtischen Siedlungsraum meidende Wasserfleder-
maus (Myotis daubentonii), die Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) und der
GroBe Abendsegler (Nyctalus noctula) registriert. Entlang der Saar liegen auch einzel-
ne Nachweise der Mauereidechse vor, jedoch nicht fir den Bereich der innerstadti-
schen Bahngleisanlagen, obwohl die Art hier eher zu erwarten ware. Einen &lteren
Nachweis gibt es fiir den Guterbahnhof im Nordosten.

e Die ABDS-Datenbank weist weiterhin einen Fund der in Anh. II/IV geflihrten FFH-Art
Griine Keiljunger (Ophiogomphus cecilia) am Stidufer der Saar gegeniiber dem alten
Saturn auf (B. TROCKUR 2010 im Zuge der faunistischen Untersuchung , Stadtmitte
am Fluss”). Da die Saar zumindest im technisch ausgebauten Innenstadtbereich als
Laichgewasser ausscheidet, darf angenommen werden, dass es sich um ein weit vom
Entwicklungsgewasser entfernt umherstreifendes Individuum handelte.

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2
BNatSchG)

Die Baufeldraumung/Rodung von Gehdélzen darf gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur
auBerhalb der Brut- und Setzzeiten im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar erfolgen.
Damit wadre der Schutz von Gelegen und Nestlingen der europaischen Vogelarten hin-
reichend sicher gewahrleistet.

In Bezug auf Fledermduse ist bekannt, dass baumbewohnende Arten oftmals erst nach
strengen Frostereignissen ungeeignete, i.e. nicht frostsichere, Baumhéhlen bzw. Stamm-
ritzen/-spalten verlassen und in warmere Gebiete ab- oder in unterirdische Quartiere
einwandern. In der Regel sind ab Januar genligend solcher Bedingungen aufgetreten,
die die Tiere zum Verlassen von Baumquartieren veranlasst haben. I.d.R. reicht es aus,
die Rodung starker dimensionierter Baume auf diesen Zeitraum zu beschranken. Da ins-
besondere die Robinie jedoch auch bereits in jiingeren Stadien tiefe Borkenrisse und
-spalten aufweist, wird (auch unter Berlicksichtigung der hheren Durchschnittstempe-
raturen innerhalb der Innenstadt von Saarbriicken) festgelegt, dass die Rodungsarbeiten
insgesamt auf den Zeitraum Januar-Februar beschrankt werden.
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Kriterium

Beschreibung

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natiirlicher Lebens-
raume nach USchadG, Verbotstatbestand
nach § 44 BNatSchG

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 europai-
schen Vogelarten. ,Allerweltsarten” mit
einem landesweit giinstigen Erhaltungszu-
stand und einer groBen Anpassungsfahig-
keit (d. h. bei diesen Arten sind keine popu-
lationsrelevanten Stérungen und keine Be-
eintrachtigungen der okologischen Funkti-
on ihrer Lebensstatten, insbesondere der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu erwar-
ten) werden nicht einzeln geprift

Aufgrund der innerstadtischen Lage, der Vornutzung am Standort und der angrenzen-
den Nutzungen ist auf der Flache vor allem mit einem Vorkommen der an urbane
Bedingungen (hohe Versieglung, Sekundarbiotope) angepassten Arten zu rechnen. In
der Regel handelt es sich hier um haufige Ubiquisten, allerdings besteht auch das
Potenzial fir einige streng geschiitzte Arten, die auf stadtischen Flachen adaquate
Nischen besetzen kénnen. Hierzu zahlt insbesondere die xerophile Mauereidechse
(und evtl. die Zauneidechse), der entlang der Gleisanlagen Ausbreitungskorridore zur
Verfiigung stehen.

Zudem wird der stadtische Raum von synanthropen Fledermausarten auch als Jagd-
gebiet erschlossen. Der bestehende Baumbestand eréffnet zudem das Potenzial als
Quartierstandort, zumindest als Sommer- bzw. Wechselquartier. Dies gilt grundsatz-
lich auch fir die bestehenden Gebdude. Der Baumbestand eignet sich zudem als
Niststandort fir Gehélzbriter unter den Végeln, darunter auch Héhlen- und Halb-
héhlenbriter.

Fiir Amphibien, auch fir die stadtische Sekundarbiotope nutzenden thermophilen
Arten Geburtshelferkréte, Wechselkrote und Kreuzkrote bestehen innerhalb und im
Umfeld des Geltungsbereiches keine Laich-Mdglichkeiten, auch nicht in Form tempo-
rarer Kleinstgewdsser, die ausreichend lange perennieren, um eine Larvalentwicklung
zuzulassen. Aufgrund des Fehlens von Wasserflachen, der grundsétzlich fehlenden
Eignung als Landlebensraum (grabfahige Substrate fehlen) und des letztlich sehr ho-
hen Isolationsgrades kann ein Vorkommen hinreichend sicher ausgeschlossen wer-
den.

Mit der Stadt Saarbriicken wurde im Vorfeld vereinbart, die Artengruppen der Vogel,
Fledermause und Reptilien am Standort zu erfassen. Folgendes Untersuchungspro-
gramm ist vorgesehen:

Avifauna: mehrfache Begehung und Erfassung der Reviere und Brutstandorte

Fledermausfauna: reale Quartiernutzung und Quartierpotenziale am Standort (Ge-
baude, Baume) inkl. Ausflugkontrollen, Aktivitatserfassung mittels batcorder

Reptilien: gezielte Suche an potenziellen Sonnen-, Ruhe-, Uberwinterungs- und Ei-
ablageplatzen (Fokus auf Mauereidechse)

Im Zuge von Querschnittsbegehungen werden auch andere Artengruppen kursorisch
erfasst (u.a. Tagfalter) bzw. deren erwartete Absenz verifiziert (Amphibien, Hasel-
maus).

Im Bestand finden sich auch zwei komplett abgestorbene, noch stehende Robinien,
die Hohleninitiale und eine alte, verlassene Buntspechthohle aufweisen. Im weiteren
Verfahren werden die Strukturen auf einen konkreten Besatz mit Vogeln oder Fleder-
mausen geprift.

Baumschutzsatzung

Die Ergebnisse sind dem Grlinordnerischen Fachbeitrag mit spezieller artenschutzrecht-
licher Priifung zu entnehmen. Die darin enthaltenen VermeidungsmaBnahmen und Fest-
setzungen zum Ausgleich werden in den Bebauungsplan Gibernommen.

Stadtische Baumschutzsatzung:

Gem. § 6 der Baumschutzsatzung der Stadt Saarbrlicken sind bei Bauvorhaben alle n. §
1 geschiitzten Baume, d.s. alle Exemplare mit einem Stammumfang > 80 cm zu erfassen.
Diese im Zuge der Bauvoranfrage bzw. des Bauantrages einzureichende Unterlage wird
bereits mit dem Bebauungsplan vorgelegt.

Als invasiver Neophyt ist die den Gehélzbestand bestimmende Robinie auch im stadti-
schen Umfeld keine wiinschenswerte Zielart, zumindest aus der Sicht des Naturschutzes.
Aufgrund der vorliegend starken vegetativen Vermehrung durch Wurzelbruten weist sie
zudem eine hohe Stammzahl und damit eine hohe Anzahl an Exemplaren auf, die durch
die Baumschutzsatzung erfasst sind, im Bereich des ca. 0,5 ha groBen Gehdlzareals sind
dies iber 100 Baume. Hinzu kommen 12 Platanen-Solitare im Bereich des Parkplatzes
und 3 Linden am Stdrand vor der bestehenden Gebdudezeile.
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Kriterium

Beschreibung

Uber die Halfte des Baumbestandes muss der Entwurfsplanung zufolge entfernt werden.
Auch wenn ein Teil des Verlustes durch eine spatere Anpflanzung von Solitéren innerhalb
des Geltungsbereiches ausgeglichen werden kann, sind daher gem. der Baumschutzsat-
zung (eine Ausnahme n. § 5, Abs. 1 vorausgesetzt) weitere Kompensationspflanzungen
auBerhalb notwendig. Bei der Festlegung der Art und GréBe der anzupflanzenden Exem-
plare sei an dieser Stelle der Hinweis erlaubt, dass zum Ausgleich der 6kologischen Beein-
trachtigung ein nach Art und Anzahl identischer Ausgleich der wegfallenden nicht indi-
genen Arten (Robine, Platane) aus der Sicht des Naturschutzes weder angemessen noch
zielflihrend erscheint. Vielmehr wird angeregt, an geeigneter Stelle einzelne wertgebende
heimische Arten in reduzierter Zahl mit entsprechend hoher Pflanzqualitat einzubringen.
Gem. Stellungnahme des Amtes fir Klima- und Umweltschutz sind zum Ausgleich des
Eingriffes in den geschiitzten Baumbestand unter Beriicksichtigung des Zustandes des
Baumbestandes die Ersatzpflanzung von 35 standortgerechten Laubbdumen erforderlich.

Wald

Waldausgleich gem. § 8 Abs. 3 LWaldG

Als Kompensation flr den in Anspruch genommenen Wald, wird eine Neu-Aufforstung
von naturraumtypischem Laubwald auf einer ca. 2.600 gm groBen Flache (iber eine Erst-
aufforstungsmaBnahme der Naturland Okofldchen-Management GmbH (Gemarkung
Theley, Flur 14, Flurstlick 289) durchgefiihrt.

Waldabstand gem. § 14 Abs. 3 [WaldG

Die Deutsche Bahn AG ist Eigentlimer der Flachen, die seitens der Forstbehérde als Wald
klassifiziert wird. Zwischenzeitlich wurden diese Flachen durch die Deutsche Bahn AG
gerodet. Die Deutsche Bahn AG sichert dem Vorhabentrager schriftlich zu, dass kein forst-
fiskalischer Waldbetrieb auf den dem Eisenbahnbetrieb gewidmeten Grundstlicken be-
trieben wird. Die v.g. Flachen unterliegen der Fachplanungshoheit des Eisenbahnbundes-
amtes. Damit ist wohl keine Ausnahmegenehmigung vom Waldabstand gem. § 14 Abs. 3
LWaldG erforderlich. Aus Vorsorgegriinden wird eine nachrichtlichen Ubernahme gem. §
9 Abs. 6 BauGB aufgenommen.
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan ~ (Quelle:  Landes-
hauptstadt Saarbriicken)

e Darstellung: Flache fiir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung Post

e Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht erfiillt; Konsequenz: FNP ist gem. §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen

— LA A & A A 4 &

Bebauungsplan

liegt nicht vor, aktuell nach den Vorgaben des § 34 BauGB zu beurteilen

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes existieren Alt-
lastenverdachtsflachen

Unter dem Az.:SB_193 ist die Oberpostdirektion Saarbriicken , Fuhrpark, Tankstelle und
Reparatur” eingetragen. In der dazugehérenden Standortbeschreibungen sind die Fla-
chen Flur 1, Flurstiicke 192/109, 192/101, 192/100 und 192/102 aufgefiihrt. Aus
einer weiteren Datenbank (liber wassergeféhrdende Stoffe nach VAwS) liegen Angaben
Uber die Stilllegung und Sanierung der Tankstelle mit gutachterlicher Begleitung (Biiro
WPW, Saarbriicken vom 14.10.1993) vor. Ein 1 m? Altél-Tank ist weiterhin in Benutzung
geblieben. Hier liegt ein letzter TUV-Bericht vom 17.03.1990 vor. Es wurden erhebliche
Mangel festgestellt. Weitere Angaben zu diesem Tank (z. B. Stilllegungsbescheinigung)
liegen nicht vor. (Quelle: LUA; Stellungnahme vom 06.02.2013)

Starkregen

Gem. Starkregenstudie werden die private Griinflachen des Mischgebietes, Allgemeinen
Wohngebietes 3 und 4 bei entsprechenden Niederschldgen zwischen 0,15 - 0,50 m ein-
gestaut. Es sind entsprechende Volumen auf einem Baugrundstiick fiir die natirliche Ver-
sickerung von Wasser aus Niederschlagen freizuhalten, um insbesondere Hochwasser-
schaden, einschlieBlich Schaden durch Starkregen, vorzubeugen.

BP Nr. 123.09.00 , Umfeld ehem. Postdirektion / KlausenerstraBe / PoststraBe” 15 www.kernplan.de



Erstellte Fachgutachten

Schalltechnisches Gutachten (PJG
Ganssle GmbH, Stand: 10/2018)

Zusammenfassung und Festsetzun-
gen fiir den Bebauungsplan

~Allgemeines

Fir die ErschlieBung der geplanten Bebau-
ung ,Poststrae” in der Ortslage Saarbri-
cken werden LarmschutzmaBBnahmen erfor-
derlich. Dies betrifft Verkehrslarm, der aus-
gehend von StraBen- und Schienenverkehr
auf die Bebauung einwirkt.

Dabei ist folgender Sachverhalt zu beach-
ten:

e Bei der Beurteilung des Bebauungs-
planes nach DIN 18005 Schallschutz im
Stadtebau wird unter Berlicksichtigung
der Prognoseverkehrsmengen im umlie-
genden StraBennetz mit den Erschlie-
BungsstraBen im Quartier und den
Schienenwegen der StraBenbahn als
auch der Trasse der Deutschen Bahn AG
Pegelliberschreitungen der  Orientie-
rungswerte der DIN 18005 an den Fas-
saden der geplanten Bebauung errech-
net (Allgemeines Wohngebiet). Deshalb
sind Schallschutzfenster mit schallge-
dammten Liftungseinrichtungen in Ab-
héngigkeit von der Nutzung der Raume
anzuordnen.

e Die Beurteilung nach DIN 4109 macht
deutlich, dass durch den Verkehrslarm
ausgehend von flieBendem Kraftfahr-
zeugverkehr sowie dem Schienenver-
kehr (inkl. StraBenbahnen) in der Sum-
menbetrachtung AuBenlarmpegel von
80 dB(A) und mehr erreicht werden.
Entsprechende  SchallschutzmaBnah-
men sowohl fir die Fassaden als auch
die Fenster sind zu treffen.

e Durch die Parkierungsanlagen im Quar-
tier in Verbindung mit dem Fahrtenauf-
kommen der Saar Rail GmbH werden
ebenfalls Pegelliberschreitungen an den
meisten Fassaden errechnet.

e Die sind Torantriebe oder Uberfahrten
von Entwdsserungsrinnen sind  die
|arm-mindernd auszubilden.

Festsetzungen fiir den Bebauungs-
plan

Im Bebauungsplangebiet sind gemaB der
gutachtlichen Stellungnahme anhand der
Gerauschimmissionen ausgehend von den
in der Nachbarschaft befindlichen Emitten-

ten StraBenverkehrslarm, Parkplatzldrm mit
Zufahrten zu Tiefgaragen und Schienenver-
kehrslarm auf die geplante Bebauung fol-
gende Vorkehrungen zu treffen:

1. Asphaltierung der Fahrgassen der Park-
pldtze und der Parkstande,

2. Asphaltierung der ErschlieBungsstraBen
im Bebauungsplangebiet.

3. Ausflhrung der Tore zu den Tiefgaragen
und sofern vorgesehen Ausfiihrung der
Abdeckung der Regenrinnen der Zu-
fahrten zu den Tiefgaragen nach dem
Stand der Larmminderungstechnik, so
dass von der Betdtigung der Tore bzw.
von dem Uberfahren der Abdeckungen
der Regenrinnen keine relevanten Ge-
rausche ausgehen

4. Bei der Errichtung der Gebdude mit
schutzbedrftigen Nutzungen im Be-
bauungsplangebiet sind die ermittelten
Bereiche der maBgeblichen AuBenlarm-
pegel L gemaB Schalltechnischer
Untersuchung zu beachten.

5. Die Anforderungen an die Luftschall-
ddmmung der zu errichtenden Gebaude
sind nach DIN 4109 Ausgabe 2018 Teil
1 und Teil 2 zu bestimmen.

6. In den Anwesen sind schutzbediirftige
Rdume mit  fensterunabhangigen,
schallgedampften  Liiftungseinrichtun-
gen auszustatten. Diese sind bei der Er-
mittlung der Anforderungen an die Luft-
schallddmmung der AuBenbauteile ge-
maB den errechneten Larmpegeln bei
der Planung der Bauwerke zu bertick-
sichtigen.

7. Infolge der an den Fassaden zu erwar-
tenden AuBenlarmpegel sind Schall-
schutzmaBnahmen zu veranlassen. Die
Einstufung der Larmpegelbereiche fiir
die einzelnen Gebdude, Stockwerke und
Fassaden ist im Anhang beigefligt und
im Bebauungsplan mit aufzunehmen.”

(Quelle: Das Quartier Klausener StraBe / PoststraBe in
Saarbrlicken - Schalltechnische Untersuchung; PJG
Génssle GmbH; Stand: 10/2018)

Weitere Details sind dem als Anlage beige-
fugtem Schalltechnischen Gutachten zu
entnehmen.

Verkehrsgutachten (PJG Gianssle
GmbH, Stand: 07/2018)

Allgemeines

.Gegenstand dieser Untersuchung ist die
Beurteilung der Verkehrsablaufqualitat fir
die vor- und nachmittagige Spitzenstunde

an der geplanten Grundstiickszufahrt und
an dem ndchstgelegenen Knoten mit der
,St. Johanner StraBe”.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Grundstlick des geplanten Wohnquar-
tiers liegt auf dem ehemaligen Telekom-
areal im Westen der Landeshauptstadt
Saarbriicken zwischen der Westspange und
der ,Klausener StraBe”. Nérdlich des Ge-
ldndes verlauft die eine Eisenbahnstrecke.
In unmittelbarer Nahe befindet sich der
Ludwigskreisel sowie die Flache des Euro-
bahnhofs.

Planung

Zukinftig soll das Geldnde sowohl von der
.Klausener StraBe” als auch von der vom
Ludwigskreisel als EinbahnstraBe wegfiih-
renden StraBe, dem sogenannten ,Ernst-
Hofer-Weg”, erschlossen werden. Hierbei
dient die Anbindung an die ,Klausener
StraBe” hauptsachlich den fuBlaufigen Ver-
bindungen und dem Radverkehr. Die Anbin-
dung an die an die ,Klausener StraBe”
kann in vier Varianten erfolgen. Wie heute
im Bestand, jedoch aufgrund der zu queren-
den Saarbahntrasse wahrscheinlich lichtsig-
nalgeregelt.

Als EinbahnstraBe von der ,Klausener Stra-
Be” wegfiihrend. Hierbei fliessen alle
KFZ-Verkehre Uber den ,Ernst-Hofer-Weg”
ab. Als ,unechte” EinbahnstraBe. Das Aus-
fahren vom geplanten Quartier Uber die
LPoststraBe” in die ,Klausener StraBe”
wird in diesem Fall unterbunden. Die ,, Post-
straBe” wird in diesem Bereich zwischen
Wohnquartier und ,Klausener StraBe” we-
gen der dort gelegenen Nutzungen dann als
eine ,unechte” EinbahnstraBe betrieben.
Und als vierte Maoglichkeit das Quartier
komplett von der ,PoststraBe” abzuhangen
und diese als Sackgasse zu betreiben.

Die fuBlaufige Anbindung erfolgt iiber die
bestehenden Gehwege der ,Klausener
StraBe” und des ,Ernst-Hofer-Wegs”. Der
Radverkehr wird ebenfalls Uber ,Klausener
StraBe” und dem ,Ernst-Hofer-Weg" er-
schlossen. Ab dem Knoten mit der ,St. Jo-
hanner StraBe” kann dort lichtsignalgere-
gelt das Radwegenetz der Landeshaupt-
stadt Saarbriicken erreicht werden.

Fir die Nutzung des 6ffentlichen Nahver-
kehrs befinden sich mit den Haltepunkten
. Trierer StraBe” (ca. 280 m) und , Ludwigs-
straBe” (ca. 330 m) zwei Verknupfungs-
punkte mit der Saarbahn. Der Hauptbahn-
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hof befindet sich in einer fuBlaufigen Entfer-
nung von ca. 800 m.

Die interne Flihrung der FuBgéanger- und
Radverkehre ist Bestandteil der separaten
Quartiersplanung.

Verkehrsbelastungen

Bestehende Verkehrsbelastungen

Die Landeshauptstadt Saarbriicken verfiigt
iber dezidierte Daten aus dem Saarbruicker
Verkehrsmodell, welches auch die zukinfti-
gen Verkehrserzeuger in diesem Stadtbe-
reich berticksichtigt. Hieraus wurden die
Quell-Ziel-Relationen fir das geplante
Quartier herausgefiltert. Die Verkehrszahlen
wurden als 24-Stundenwerten angegeben.

Die ,unechte” EinbahnstraBe wurde bei
den Quell-Ziel-Relationen nicht beriicksich-
tig. Dieses ist fiir die weiteren Betrachtun-
gen unerheblich, da die dort ausgewiese-
nen 95 PKW am Tag als Ausfahrer der An-
bindung ,Ernst-Hofer-Weg” zugeschlagen
werden.

Prognoseverkehrsbhelastungen

Der Nachweis der Verkehrsvertraglichkeit
wird flr die Spitzenstunden und nicht fiir
die Tagesgesamtbelastung geflhrt. Das Ver-
kehrsaufkommen der einzelnen Erzeuger im
Quartier selbst wird separat ermittelt und

Kurzfristprognose
Quartier Poststralle

Gesamtverkehr Kfz / Werktag [
Belastung IV [PkwE] (AP)
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Kurzfristprognose Quartier PoststraBe - Gesamtverkehr Kfz / Werktag; Quelle: PJG Génssle GmbH; Stand:

07/2018

iber Vergleichszahlen ahnlicher Objekte
aus bundesweiten Erhebungen abgeleitet.

Fir den ,Emnst-Hofer-Weg” betragen die
Verkehrsmenge nach dem Verkehrs-model
zukiinftig 5.390 PKW/24h. Die Belastung
der ,Klausener StraBe” wird mit 410
PKW/24h angegeben.

s = —
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Kurzfristprognose Verkehrsverteilung Quartier PoststraBe - Gesamtverkehr Pkw; Quelle: PJG Ganssle GmbH;

Stand: 07/2018

Die Quellverkehre aus dem Quartier heraus
betragen 464 PKW/24h und die Zielverkeh-
re werden mit 461 PKW/24h angegeben.

Wohnverkehre

Die Abschatzung des mdglichen Verkehrs-
aufkommens sowie die Verteilung (iber den
Tag fur die geplante Wohnanlage erfolgt
auf Grundlage des Programms , Ver_Bau:
Abschatzung der Verkehrserzeugung”, Ver-
sion 08/2014 von Dr. Dietmar Bosserhoff.

Nach der Schriftenreihe und den Angaben
des Investors wird bei einer Wohnanlage
dieser GroBe von 1,5 Bewohner pro Wohn-
einheit ausgegangen. Somit kann von 300
Bewohnern bei insgesamt 200 Wohneinhei-
ten ausgegangen werden. Jedem Bewohner
wird ein Fahrzeug zugeordnet.

Die Verkehrserzeugung wird mit folgenden
Parametern berechnet:

e Besetzungsgrad der Fahrzeuge von 1,1

e MIV-Anteil von 70 %

e Wegehaufigkeit von 3,5 Wegen pro Per-
son und Tag

e Spitzenstundenanteil  Quellverkehre
vorm. (7:30 - 8:30 Uhr) von 10,59 %

e Spitzenstundenanteil Zielverkehre vorm.
(7:30 - 8:30 Uhr) von 2,02 %

e Spitzenstundenanteil  Quellverkehre
nachm. (16:30 - 17:30 Uhr) von 5,50 %

BP Nr. 123.09.00 , Umfeld ehem. Postdirektion / KlausenerstraBe / PoststraBe” 17

www.kernplan.de



e Spitzenstundenanteil Zielverkehre
nachm. (16:30 - 17:30 Uhr) von 9,27 %

Firr die geplante Wohnanlage werden, unter
dem vorstehenden Ansatz, 1.050 Wege pro
Tag berechnet. Mit Berlicksichtigung des
MIV-Anteils und dem Besetzungsgrad erge-
ben sich hieraus rd. 670 Fahrten pro Tag, die
sich in rd. 335 Quellfahrten und rd. 335
Zielfahrten unterteilen. Fir die Spitzenstun-
den bedeutet dies 35 Quellfahrten und 7
Zielfahrten am Vormittag, 19 Quellfahrten
und 31 Zielfahrten am Nachmittag.

Kindertagesstatte

Die KITA ist mit einer Flache von ca. 675 m?
vorgesehen und soll rund 150 Platze umfas-
sen. Es wird von etwa 15 Angestellten aus-
gegangen. Der Offnungszeitraum umfasst
die Spanne von 7:00 bis 17:00 Uhr. Die Ver-
kehrserzeugung st hauptsachlich fiir die
morgendliche Spitzenstunde von Relevanz,
da im nachmittdgigen Spitzenstundenbe-
reich von 16:30 bis 17:30 Uhr deutlich we-
niger Fahrten in Bezug auf die Kinder mehr
anfallen. Die Angestelltenverkehre sind bei
einer maximal ansetzbaren GréBe von 5
Fahrten in Bezug auf Ziel (vormittags) und
Quelle (nachmittags) ebenfalls vernachlas-
sigbar.

Es wird davon ausgegangen, dass rund 30
% der Kita-Kinder in der neuen Wohnanla-
ge beheimatet sind. Somit kommen rund
100 Kinder von auBerhalb.
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Kurzfristprognose Verkehrsverteilung Quartier PoststraBe - Quellverkehr Pkw; Quelle: PJG Génssle GmbH; Stand:
07/2018

Die Verkehrserzeugung der KITA wird mit e
folgenden Parametern berechnet:

Spitzenstundenanteil  Quellverkehre
vorm. (7:30 - 8:30 Uhr) von 50 %

e Spitzenstundenanteil Zielverkehre vorm.
(7:30 - 8:30 Uhr) von 50 %

e Spitzenstundenanteil  Quellverkehre
nachm. (16:30 - 17:30 Uhr) von 20 %

Spitzenstundenanteil Zielverkehre
nachm. (16:30 - 17:30 Uhr) von 20 %

e Besetzungsgrad der Fahrzeuge von 1,1
e MIV-Anteil von 80 %
e Anwesenheitsgrad von 90 %

e Wegehaufigkeit von 4 Wegen pro Per- 4
son und Tag

Fir die geplante KITA werden, unter dem
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vorstehenden Ansatz, rund 360 Wege pro
Tag berechnet. Mit Berlicksichtigung des
MIV-Anteils und dem Besetzungsgrad erge-
ben sich hieraus rd. 260 Fahrten pro Tag, die
sich in 130 Quellfahrten und 130 Zielfahr-
ten unterteilen. Fir die vormittagige Spit-
zenstunde (7:30 - 8:30) bedeutet dies 75
Quellfahrten und 75 Zielfahrten. Fiir die
nachmittagige Spitzenstunde werden 26
Quellfahrten und 26 Zielfahrten ermittelt.

cumogipars A gy X

SARTErUTken,
Halptbahnhot

o b N g,

Pflegeeinrichtung und betreutes
Wohnen

Die Anlage umfasst eine Pflegeeinrichtung
mit 60 Zimmern bzw. Betten und 30 Wohn-
einheiten fiir betreutes Wohnen. Die Be-
wohner selbst tragen fiir die KFZ-Verkehrs-
erzeugung nicht bei und werden somit
rechnerisch nicht zum Ansatz gebracht.

Mitarbeiter

Kurzfristprognose Verkehrsverteilung Quartier PoststraBe - Zielverkehr Pkw; Quelle: PJG Génssle GmbH; Stand:

072018

Nach Angaben des Investors soll der Betrieb
der Pflegeeinrichtung und das betreute
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Wohnen im 3-Schicht-Betrieb mit 30 Mit-
arbeitern pro Schicht erfolgen.

Bei einem Pkw-Besetzungsgrad von 1,2,
einem MIV-Anteil von 80 % und einem An-
wesenheitsgrad von 90%, wovon ausge-
gangen werden kann, resultiert ein Ver-
kehrsaufkommen durch Mitarbeiter von
maximal 20 Pkw pro Schichtwechsel und
Richtung.

Somit ergibt sich fiir den ,Ernst-Hofer-
Weg" ein zusétzliches Verkehrsaufkommen
von 40 Pkw pro Schichtwechsel.

Die Schichtwechsel erfolgen in Tageszeit-
raumen von 05:30 — 06:30,13:30 - 14:30
sowie 21:30 - 22:30 Uhr und liegt somit
auBerhalb der betrachtungsrelevanten Spit-
zenstundenbereiche.

Besucher

Das Verkehrsaufkommen durch Besucher
(u.a. Familienangehorige, Arzt) wird mit
rund 15 Pkw/Tag angesetzt und liegen
ebenfalls nicht in den bewertungsrelevan-
ten Zeitraumen.

Lieferantenverkehr

Das Verkehrsaufkommen durch Lieferanten-
verkehr (Transporter 2,8 bis 3,5 t) belduft
sich auf 2 bis 3 Kfz/Tag, liegt somit inner-
halb der Prognosetoleranz und ist daher
nicht verkehrsrelevant.

Hotelnutzung

In dem vorhandenen ehemaligen Telekom-
gebdude ist die Anlage eines Hotels beab-
sichtigt. Nach Betreiberangaben sind 164
Betten geplant. Die Anzahl der Beschaftig-
ten (Schichtbetrieb) wird voraussichtlich 17
Personen umfassen. Angaben Uber den zu
erwartenden Lieferverkehr liegen zurzeit
noch nicht vor.

Fur das Hotel ist die Anlage von 50 Stell-
platzen geplant.

Mitarbeiter

Nach Angaben des Investors soll der Betrieb
des Hotels im Schicht-Betrieb mit insgesamt
17 Mitarbeitern erfolgen.

Es ist davon auszugehen, dass die maxima-
le Schichtbelegung am Vormittag bei 10
Mitarbeitern liegt. Die Schichtwechselzeiten
liegen weiter auch auBerhalb der maf3ge-
benden Spitzenstundenzeitspannen, sodass
die Mitarbeiterverkehre in den folgenden
Berechnungsgangen als bewertungsirrrele-
vant anzusehen sind.
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Spitzenstunde 7:30 — 8:30 Uhr [Kfz]

Spitzenstunde 14:30 - 17:30 Uhr [Kfz]

Prognosebelastung am Knoten St. Johanner StraBe; Quelle: PJG Génssle GmbH; Stand: 07/2018

Hotelgastverkehre

Das Verkehrsaufkommen durch die Hotel-
gaste wird (ber die geplante Anzahl der
Parkplatze und in Relation zu der Bettenan-
zahl abgeschatzt. Der durchschnittliche
Auslastungsgrad der Bettenanzahl wird fir
die werktdgige Belegung mit 75 % ange-
nommen. Der MIV-Anteil betragt aufgrund
der sehr guten Anbindung an die OV-Ein-
richtungen, der Hauptbahnhof Saarbriicken
und die Saarbahnhaltestellen ,Ludwigs-
und Trierer StraBe” liegen in fuBlaufiger
Entfernung zum Hotel, mit 60 % angesetzt.
Der Besetzungsgrad der PKW liegt nach
Bosserhoff zwischen 1,43 und 1,53 fiir
werktdgige Fahrten. Hieraus ergeben sich
bei 164 Betten rund 50 PKW-Fahrten pro
Tag und Richtung. Legt man die geplante
Stellplatzanzahl mit 50 Stellpldtzen zugrun-
de und geht von einer Fahrtenerzeugung

von 1,5 Fahrten pro Stellplatz aus ergeben
sich taglich maximal 75 PKW-Fahrten pro
Tag und Richtung. Der Stellplatz ist also
ausreichend  fiir die prognostizierten
PKW-Verkehre dimensioniert.

Die Spitzenstundenverkehre werden am
Vormittag mit 10 Quellfahrten und nach-
mittags mit 15 Zielfahrten angesetzt.

Lieferantenverkehr

Das Verkehrsaufkommen durch Lieferanten-
verkehr (Transporter 2,8 bis 3,5 t) belduft
sich auf maximal 10 Kfz pro Tag und findet
nicht in den bewertungsrelevanten Zeitrau-
men statt, und ist daher nicht verkehrsrele-
vant.

Anschluss Ernst-Hofer-Weg

130
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|2
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Spitzenstunde 7:30 - 8:30 Uhr

ges mint 85% max min B85% 95%
[min] [sec] [sec] [sec)|Pkw-E]Pkw-E [Pkw-E|[Pkw-E] -1 [-]
8 00 00 00 00 0.0 0 0
Yy 00 00 00 00 00 0 0
12 405 192 270 1243 04 1 2
Sum 405 38 1243 0.1
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Simulierung der Verkehrsablaufe, Anschluss Ernst-Hofer-Weg; Quelle: PJG Ganssle GmbH; Stand: 07/2018
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Verkehrsumlegung

Laut den Ausziigen aus dem Verkehrsmodell
der Landeshauptstadt Saarbrlicken verteilt
sich der Zielverkehr zu 17 % auf den An-
schluss an dem ,Ernst-Hofer-Weg”. 83 %
nutzen die Zufahrt dber die ,Klausener
StraBe” und die , PoststraBe”.

Die Quellverkehre werden bei der vorge-
schlagenen Verkehrsregelung zu 100 %
Uber den ,Ernst-Hofer-Weg" angesetzt.

Uber die Aufsummierung der dargestellten
Verkehrsmengen, ergeben sich fiir den vor-
mittdgigen Spitzenstundenbereich von 7:30
— 8:30 Uhr 120 Quellfahrten und rd. 82
Zielfahrten. Fir die im Einzelnen vernach-
lassigbaren Verkehrserzeuger erfolgt ein
globaler Zuschlag von bis zu 10 %. Somit
kommen 130 Quellfahrten und 90 Zielfahr-
ten flr die weiteren Betrachtungen fir die
vormittdgige Spitzenstunde zum Ansatz.

Fiir den nachmittégigen Spitzenstundenbe-
reich werden 45 Quellfahrten und 72 Ziel-
fahrten ermittelt. Mit dem Zuschlag von bis
zu 10 % kommen flir die weiteren Betrach-
tungen 50 Quellfahrten und 80 Zielfahrten
zum Ansatz.

Unter Berticksichtigung einer jahrlichen Ver-
kehrszunahme von 0,6 % in Bezug auf den
heutigen Bestand, betragt die Verkehrsbele-
gung auf dem , Ernst-Hofer-Weg" vor dem
Prognosehorizont 2030 am Vormittag in der
Spitzenstunde 525 Kfz und 320 Kfz im
nachmittagigen Spitzenstundenbereich.

Die Prognosebelastung am Knoten mit der
.St Johanner Strae” betragt am Vormittag
im Spitzenstundenbereich 1.575 Kfz und
1.820 Kfz in der Spitzenstunde am Nach-
mittag.

Die Belastung des , Ernst-Hofer-Wegs” wird
am Vormittag mit 482 Kfz und am Nachmit-
tag mit 295 Kfz angegeben.

Die Verteilung der Quartiersverkehre am
Knotenpunkt wird laut Verkehrsmodel mit
20 % in die westliche ,St. Johanner Stra-
Be”, mit 55 % zur Westspange und mit 25
% in Ostliche ,St. Johanner StraBe” ange-
geben. Dieser Ansatz wird auch auf die
Quartiersverkehre angewendet

Verkehrsqualitdtsbetrachtungen

Die Simulierung der Verkehrsablaufe ergab
fir die Grundstlckszufahrt an den , Ernst-
Hofer-Weg"” am Vormittag die Verkehrsab-
laufqualitatsstufe B bei einer mittleren Ver-
lustzeit von 19,2 Sekunden fiir die ausfah-
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Spitzenstunde 16:30 — 17:30 Uhr
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Stom VZ VZ VZ VZ RS RS RS RS H H H Fz B Fz. QSV
ges mitt B5% max mitt 85% 95% max ges mitt max ang. abg. wart
Imin] [sec] [sec] [sec|Pkw-E|Pkw-E|Pkw-E[Pkw-E] || ||  [-IPkw-E[Pkw-E[[Pkw-E]  |[-]
8 00 00 00 00 00 0 0 0 00 0 305 305 0
9 00 00 00 00 0,0 0 0 0 00 0 14 14 0
12 11,6 142 190 486 0,1 0 1 52 L1 3 49 49 0
Sum 116 19 486 0,0 3 0,1 3 368

Simulierung der Verkehrsabldufe, Anschluss Ernst-Hofer-Weg; Quelle:

PJG Génssle GmbH; Stand: 07/2018

Vormittag Griinzeit Bestand Quartier Summe Grenze
R+G 14 234 97 331 350-400
L 16 248 33 281 400
Nachmittag | Griinzeit Bestand Quartier Summe Grenze
R+G 7 150 37 187 200
L 9 145 13 158 200-250

Abgleich mit den vorhandenen Griinzeiten fiir die Zufahrt aus dem , Emst-Hofer-Weg" am lichtsignalgeregelten
Knotenpunkt mit der ,,St. Johanner StraBe”; Quelle: PJG Génssle GmbH; Stand: 07/2018

renden Verkehre. Am Nachmittag wird bei
einer mittleren Verlustzeit von 14,2 Sekun-
den die Verkehrsablaufqualitatsstufe A si-
muliert.

Knoten St. Johanner Stral3e

Auf Grundlage der von der Landeshaupt-
stadt Saarbrilicken bereitgestellten Signal-
programme wurden fiir den Ast , Ernst-Ho-
fer-Weg"” fir die vormittdgige Spitzenstun-
de pro Umlauf von 72 Sekunden 16 Sekun-
den flr den Linksabbieger und 14 Sekun-
den fiir den kombinierten Geradeaus- und
Rechtsabbieger als Griinzeit abgelesen. Am
Nachmittag stehen den beiden Fahrspuren
9 Sekunden (Linksabbieger) und 7 Sekun-
den pro Umlauf zur Verfligung.

Bei einer Umlaufdauer von 72 Sekunden er-
gibt das 50 Umldufe pro Stunde. Somit liegt
die Kapazitdten am Vormittag bei 350 —
400 Fzg./h und am Nachmittag bei 200 —

250 Fzg./h pro Spur, unter dem Ansatz eines
Zeitbedarfs von 1,8 Sekunden pro Fahr-
zeug.

Der Abgleich mit den vorhandenen Griinzei-
ten flr die Zufahrt aus dem ,Ernst-Hofer-
Weg” am lichtsignalgeregelten Knoten-
punkt mit der ,St. Johanner StraBe” ergab
somit ausreichende Kapazitatsreserven. Je-
doch ist hierbei zu beachten, dass die Sig-
nalprogramme in der Realitdt verkehrsab-
héngig laufen und insbesondere die Griin-
zeitanforderung durch die Saarbahn ein Ab-
gleich mit den Festzeitprogrammen nur eine
grobe Einschatzung der Leistungsfahigkeit
moglich ist.

Anfahrsicht

Die Einmiindung in den , Ernst-Hofer-Weg”
erfordert nach RASt 06 (Tabelle 59) ein An-
fahrsichtdreieck mit einer Schenkelldnge
von 70 m.
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Wie aus nachstehender Skizze ersichtlich ist
die Anfahrsichtweite gegeben. Eine Uber-
priifung nach Fertigstellung der MaBnahme
ist jedoch erforderlich.

Bewertung der Ergebnisse

Wie in den vorstehenden Kapiteln ersicht-
lich, erzeugt das geplante Vorhaben nur
eine sehr geringe zusatzliche Verkehrsmen-
ge. Die Verkehrsqualitatsbetrachtungen
zeigten, dass hierflir ausreichende Kapazi-
tatsreserven in diesem Teil des StraBennet-
zes der Landeshauptstadt Saarbriicken vor-
handen sind.

Das geplante Vorhaben wird als verkehrs-
vertraglich bewertet.

Zusammenfassung und Festsetzun-
gen fiir den Bebauungsplan

Das geplante Vorhaben umfasst ca. 200
Wohneinheiten betreutes Wohnen und eine
Kita.

Die Kfz-Verkehrserzeugung aus dem Quar-
tier liegt bei rund 460 Fahrten fir den Quell-
und 460 Fahrten fiir den Zielverkehr am Tag.

Fir die verkehrliche ErschlieBung wird vor-
geschlagen zwei Zufahrten (,Klausener
StraBe” und ,Ernst-Hofer-Weg”) und eine
Ausfahrt (, Ernst-Hofer-Weg") vorzusehen.

Die Ausfahrt in Richtung Klausener StraBe
wird aus Verkehrssicherheitsgriinden (Que-
rung der Saarbahntrasse) nicht befiirwortet
in Bezug auf die motorisierten Quartiersver-
kehre.

Die PoststraBe sollte als ,unechte” Ein-
bahnstraBe ausgeschildert werden. Alterna-
tiv konnte die Ausfahrt zur ,Klausener Stra-
Be” fiir die Quartiersverkehre wegen der zu
querenden Saarbahntrasse lichtsignalge-
steuert betrieben werden.

In den Spitzenstunden wird der ,Ernst-Ho-
fer-Weg" morgens mit 130 Fzg. aus dem
Quartier hinaus belegt. Am Nachmittag re-
duziert sich die Anzahl auf 50 Fzg.

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen erge-
ben fiir alle Belastungsfélle gute bis sehr
gute Ergebnisse. Am Knotenpunkt mit der
,St. Johanner StraBe” ergaben die Griin-
zeitbetrachtungen ebenfalls Ergebnisse, die
innerhalb der Kapazitatsgrenzen des Kno-
tenpunkts liegen.”

(Quelle: Nachweis der Verkehrsvertraglichkeit fiir das
Quartier Klausener StraBe / PoststraBe in Saarbriicken -

Verkehrsqutachten; PJG  Génssle GmbH; Stand:
07/2018)
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Skizze Anfahrsichtdreieck V, = 50 km/h; Quelle: PJG Ganssle GmbH; Stand: 07/2018
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Das Projekt

Berticksichtigung von
Standortalternativen

Ein Vorhabentréger ist mit konkreten Pla-
nungsabsichten fiir die Entwicklung des
Grundstlickes an die Landeshauptstadt
Saarbriicken herangetreten.

Fir die Entwicklung des Standortes eignet
sich Wohn- und Mischnutzung angesichts
der umliegenden vorherrschenden mischge-
nutzten Bebauung am besten. Damit ergibt
sich eine hohe Vertraglichkeit der geplanten
mit der vorhandenen Nutzung.

Eine Weiterentwicklung des Standortes mit
gewerblicher Nutzung hétte hingegen Kon-
fliktpotenzial. Sonstige Nutzungs-
alternativen sind nicht gewlnscht Auch er-
schlieBungstechnisch ist das Gebiet fir an-
dere Nutzungen nur bedingt geeignet.

Insbesondere Wohnnutzung ist eine wirt-
schaftlich realisierbare, vor dem Hinter-
grund des hohen Bedarfs begriindbare Nut-

zung und konfliktarme Alternative. Durch
die geplante Nachverdichtung wird die Lan-
deshauptstadt auch der anhaltenden Nach-
frage nach Wohnraum gerecht.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das
Plangebiet eine Flache flir den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung Post dar.

Der Standort liegt in Nachbarschaft zur
Stadtmitte mit verschiedenen Versorgungs-
einrichtungen und ist durch die Lage an der
B 268 (Westspange) mit schneller Erreich-
barkeit der A 620 und der A 623 verkehrs-
glinstig gelegen.

Im Rahmen der Mehrfachbeauftragung
wurden auch unterschiedliche Bebauungs-
alternativen geprift.

Stadtebauliche Konzeption

Ziel ist die Weiterentwicklung einer unter-
genutzten, innerstadtischen Brachflache im
Sinne einer Wohn- / Mischnutzung.

Das Entwurfskonzept sieht hierzu die Ent-
wicklung von fiinf Baukérpern vor, welche
teilweise die bestehende Blockrandbebau-
ung schlieBen und somit den Bestand sowie
die stadtebauliche Figur erganzen bzw.
sinnvoll weiterfiihren:

.Der Entwurf orientiert sich in seiner Ge-
schossigkeit an der vorhandenen Quartiers-
bebauung. Die sldlich gelegene Randbe-
bauung zur KlausenerstraBe — Poststral3e
wird in der Grundstiickstiefe in einem direk-
ten Bezug zum benachbarten ehemaligen
Telekom-Gebdude in Form einer arrondie-
renden Blockrandstruktur ausgebildet. Die
viergeschossige Neubebauung mit Staffel-
geschoss lehnt sich an die vorhandene Be-
bauung Poststr. 5 an.

Den stddtebaulichen Schwerpunkt der zu-
kiinftigen Arealbebauung bildet eine Haus-
gruppe aus drei groBkérnigen Einzelgebau-
den, die durch ihre differenzierte Stellung
zueinander ein abwechslungsreiches Raum-
gefiige formulieren. Die Wechselwirkung

Vorhaben- und ErschlieBungsplan; Quelle: Hepp + Zenner Architekten; Stand: 03.08.2018
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dieser Stadthduser und attraktiver Zwi-
schenbereiche wird zu einer qualitatvollen
Adressbildung beitragen.

Durch die reduzierte Baukdrperanzahl und
gewahlte finfgeschossige Bauweise — plus
Staffelgeschoss - mit ihrer punktuellen bau-
lichen Dichte konnen groBziigige halbof-
fentliche Freirdume mit unterschiedlichem
Gestaltungsgrad entwickelt werden. Die er-
forderlichen Abstandsfldchen nach LBO
kénnen eingehalten werden. Ein zentraler
Quartiersmittelpunkt mit teilweise befestig-
ten Flachen erlaubt generationslbergrei-
fende Aktivitaten vom Boulespiel bis Stra-
Benfest. Wohnbereichsnahe ebene Grinfla-
chen gehen nahtlos in die benachbarten
Boschungsflachen Uber.

Die vorgeschlagene Parzellierung ermdg-
licht eine schrittweise Realisierung in Bau-
abschnitten mit insgesamt max. 200 Wohn-
einheiten, auf finf Baukorper verteilt.

Parallel zur Westspangen-Briicke wird ein
achtgeschossiges Gebdude mit KiTa, Be-
treuungs- und Pflegeeinrichtungen als bau-
licher Akzent angeordnet.

Ein differenziertes Freiraumkonzept von
weitgehend unversiegelten Flachen - abge-
sehen vom teilbefestigten Quartiersplatz -
erlaubt abwechslungsreiche AuBenaktivita-
ten, das der Altersstruktur der Bewohner
Rechnung tragt. Die Anordnung eines groB-
ziigigen Kinderspielplatzes im geschitzten
Freibereich der KiTa oder ein Boulefeld
unter schattenspendender  Baumgruppe
stehen fiir ein informelles Freizeitspektrum
fir Jung und Alt.”

(Quelle: Hepp + Zenner Architekten)

.Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt ber
zwei Zufahrten (,KlausenerstraBe” und
JErnst-Hofer-Weg”) und  eine  Ausfahrt
(,Ernst-Hofer-Weg"). Die Ausfahrt in Rich-
tung KlausenerstraBe wird aus Verkehrssi-
cherheitsgriinden (Querung der Saarbahn-
trasse) nicht beflirwortet in Bezug auf die
motorisierten Quartiersverkehre.

Perspektive; Quelle: Hepp + Zenner Architekten

Die PoststraBe sollte als ,unechte” Ein-
bahnstraBe ausgeschildert werden. Alterna-
tiv konnte die Ausfahrt zur ,Klausenerstra-
Be” fir die Quartiersverkehre wegen der zu
querenden Saarbahntrasse lichtsignalge-
steuert betrieben werden.”

(Quelle: Nachweis der Verkehrsvertraglichkeit fir das
Quartier Klausener StraBe / PoststraBe in Saarbriicken -
Verkehrsqgutachten; PJG  Génssle GmbH; Stand:
07/2018)

,Die Zufahrt zur bestehenden Trafostation
bleibt gewdhrleistet.

Die erforderlichen Stellplatze werden in ge-
baudezugehérigen Tiefgaragen ausgewie-
sen. Zusatzlich werden oberirdisch dffentli-
che Stellplatze fir die Allgemeinheit ange-
legt.

Die Zufahrten erfolgen (iber Rampen. In den
Tiefgaragen befinden sich jeweils Technik- /
Mullraum.

Die beiden Telekom-Leitungstrassen sowie
die Abstandsflachen zum verrohrten Fisch-
bach sind gréBtenteils nicht berbaut.

Das Wohngebdude Poststr. 5 und die Zu-
fahrtstrasse zur riickwartigen siidwestlich
gelegenen Nachbarparzelle bleiben erhal-
ten.

Die gewlinschten Fahrrad-Abstellflachen
befinden sich erdgeschossig in der Nahe der
Eingangsbereiche innerhalb der Gebdude
bzw. im unmittelbaren Vorfeld.

Ein barrierefreies Radwege-System er-
schlieBt das Gesamtareal — optional auch
die topographisch hoher gelegene siidwest-
liche Freiflache (Abenteuer-Spielplatz).

Bei der Entwicklung der Gebdudetypen wird
ein standortgerechter Mix aus Wohnungs-
groBen zwischen 40 — 50 m2, 55 — 75 m2
und 80 — 110 m2 umgesetzt.

Neben den Wohneinheiten in den geplan-
ten Punkthdusern werden zusatzlich Wohn-
einheiten fir Betreutes Wohnen und zusatz-
lich Appartements im geplanten Kopfge-
bdude an der Westspange entwickelt. Im
selben Gebéude befinden sich die Wohn-
gruppen fir pflegebediirftige Senioren / Se-
niorinnen.

Das Erdgeschoss beinhaltet die Kinderta-
gesstatte. Die ebenerdigen Gruppenrdume
sind nach Stidwesten zu dem vorgelagerten
Freibereich orientiert.

Die erforderliche Funktionsspange der Ein-
richtung  wird als Abschirmung zum
StraBenraum ausgerichtet.

Gelandeschnitt; Quelle: Hepp + Zenner Architekten; Stand: 25.07.2018
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In den beiden zentral liegenden Wohnge-
bauden werden mit Nachmittagsbetreuung
und Treff / Kreativ-Werkstatt zusatzlich zwei
Einrichtungen vorgeschlagen, um eine ge-
meinschaftliche wie soziale Wohnkompo-
nente in einem urbanen Quartier zu befér-
dern.

Um die Ausnutzung des Areals zu optimie-
ren, wird die vorhandene Béschung fiir die
siidwestlich und nordéstlich verlaufenden
beiden Bahntrassen verschoben bzw. abge-
staffelt.

Die gewahlte Stellung der Gebdude zur
nordlich verlaufenden Hauptbahnlinie und
ihre Abstande untereinander, beriicksichti-
gen die Kaltluftbahn von Nord nach Std.
Hierbei wird der vorhandene B6schungsbe-
wuchs in die Freiraum - Konzeption der
Neubebauung integriert.

Angrenzende gebaudebezogene Privatfla-
chen sind von halboffentlichen Freiberei-
chen durch Heckenstrukturen abgeschirmt,
vorhandene Platanen werden in das zu-
kiinftige Baumkonzept integriert.

Die offene Gebdudeanordnung und klare
Wegeflihrung gewahrleisten eine gute
Orientierbarkeit im Quartier.

Mit den beiden riickwartigen zusammen-
hangenden Freibereichen der Béschungsfla-
chen kénnen die geforderten 20 % unbe-
bauter / unparzellierter Grundstlcksflachen
nachgewiesen werden.”

(Quelle: Hepp + Zenner Architekten)
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Bauplanungsrechtliche Festset-
zungen

§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB

Die Nutzung wird im Durchflihrungsvertrag
konkeretisiert, sodass eindeutig bestimmbar
ist, welches Vorhaben der Vorhabentrager
realisiert. Auf diese Weise sind Anderungen
der geplanten Nutzung méglich, ohne dass
der vorhabenbezogene Bebauungsplan ein
Anderungsverfahren durchlaufen muss. Bei

Anderungen misste auch eine Anpassung
der Gutachten vorgenommen werden.

Die zuldssige Nutzungsart wird auf Grund-
lage des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes definiert (bei der Erstellung von vorha-
benbezogenen Bebauungsplanen besteht
gem. § 12 Abs. 3 BauGB keine Bindung an
den abschlieBenden Festsetzungskatalog
des § 9 BauGB). Uber die Ausweisung eines
Misch- und Allgemeinen Wohngebietes
kann die geplante Wohnanlage insbesonde-

und

re in Kombination mit einer Einrichtung fiir
Betreutes Wohnen und Pflege, einer Kinder-
betreuungseinrichtung etc. realisiert wer-
den.

Art der baulichen Nutzung -
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Analog § 4 BauNVO Zentrales Anliegen die-
ses Bebauungsplanes ist das Schaffen der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur

M 1:500 im Original
Verklein\erung ohne MaBstab

NUTZUNGSSCHABLONEN

07 218,00 6NN

[2] wal B 3] WAz M

s Teteil

10 209,00 GNN 10 209,00 NN

18 9 20

WA3 wA4
IZ‘ v IE‘ s. teil v

08 212,00 6NN 09 212,00 6NN

Ausschnitt der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan
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Realisierung  eines  Quartiers  mit
Wohnnutzung und dem Wohnen erganzen-
den Nutzungen und Dienstleistungen.

Es soll ein Gebiet entwickelt werden, das
Uberwiegend dem Wohnen dient. Weiterhin
sind an diesem Standort das Wohnen er-
ganzende und mit dem Wohnen vertragli-
che Nutzungsarten denkbar (z.B. nicht sto-
rende Dienstleister sowie freiberufliche Nut-
zungen).

Die Umgebung dient ebenfalls vorwiegend
dem Wohnen und als Standort von Nutzun-
gen, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren. Die Festsetzung hat auch nachbar-
schiitzenden Charakter, so dass baupla-
nungsrechtlich nicht von gegenseitigen Be-
eintrdchtigungen auszugehen ist.

Die gewahlte Nutzungsart ermoglicht somit
die Realisierung eines typischen innerstadti-
schen Quartiers mit weiteren vertrdglichen
Nutzungen. Die Standortfaktoren, die mit
der besonderen Lage des stadtisch gepréag-
ten Standortes einhergehen, kénnen mit
der Festsetzung voll ausgeschdpft werden.

Des Weiteren sollen inshesondere auch die
der Versorgung des Gebietes dienende La-
den zuldssig sein. Die definierte Obergrenze
der Verkaufsflache ist aus dem Einzelhan-
delskonzept der Landeshauptstadt abgelei-
tet.

Um den Gebietscharakter des Allgemeinen
Wohngebietes nicht zu gefahrden und um
potenzielle Beldstigungen von vornherein
auszuschlieBen, sind bestimmte Modifika-
tionen des Standardnutzungskataloges des
Allgemeinen Wohngebietes nach BauNVO
notwendig.

Aufgrund des potenziell héheren Stérgra-
des / der Immissionsbelastung mit nachteili-
ge Auswirkungen auf die umgebende
Wohnnutzung (u.a. erhéhtes Verkehrsauf-
kommen), mdglichen Beeintrachtigungen
des Verkehrsflusses in den umliegenden
StraBen, dem (iblicherweise erhGhten Fla-
chenbedarf, den baulichen Anforderungen
und der schweren gestalterischen Integra-
tion sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Betriebe des Beherbergungsgewerbes
hier unzuldssig. Firr Gartenbaubetriebe und
Tankstellen existiert an anderer Stelle im
Stadtgebiet ein ausreichendes Angebot.

Anlagen fir Verwaltungen, Betreibe des Be-
herbergungsgewerbes und nicht storende
Gewerbebetriebe sollen an zentraler Stelle
im Bereich des Mischgebietes konzentriert
werden.

Aufgrund der Altlastenproblematik besteht
das Erfordernis einer zeitlich gestaffelten
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung.
Um eine mdgliche Gefahrdung der mensch-
lichen Gesundheit zu vermeiden, werden
empfindliche Nutzungen fiir unzuldssig er-
klart (u.a. Wohnnutzung, etc.). Der Aus-
schluss empfindlicher Nutzungen wird da-
bei an eine ,aufschiebende Bedingung”
gem. § 9 Abs. 2 BauGB gekn(ipft.

Die Zuldssigkeit ist so lange eingeschrankt,
bis gutachterlich durch einen nach § 18
BBodSchG zugelassenen Sachverstandigen
der Verdacht einer schadlichen Bodenveran-
derung ausgerdumt wird, oder durch eine
BodensanierungsmaBnahme eine Geféhr-
dung empfindlicher Nutzungen ausge-
schlossen ist.

Alternativ konnen die vorgenannten auf-
schiebend wirksamen Bedingungen fiir die
Zuldssigkeit der geplanten Vorhaben bau-
begleitend geschaffen werden. Baubeglei-
tend ist dann durch einen nach § 18
BBodSchG zugelassenen Sachverstandigen
der Kontaminationsverdacht auszuschlie-
Ben oder die Zulassigkeit der Nutzung durch
entsprechende MaBnahmen sicherzustellen
und zu dokumentieren.

Sind gesunde Wohnverhaltnisse und die Si-
cherheit der Wohnbevélkerung gewahrleis-
tet, sind alle Nutzungen zuldssig.

Hierbei handelt es sich nicht um eine Bau-
sperre, da der Bedingungseintritt durch den
Vorhabentrager rechtzeitig herbeigefiihrt
werden  kann.  Somit kann  dem
Vorhabentrager friihzeitig Planungssicher-
heit zugestanden werden, was Vorausset-
zung flr die Investitionen in die Bodensa-
nierung ist.

Gegen den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan in der vorgelegten Form bestehen
nach erfolgreich durchgefiihrter und be-
hordlich abgestimmter bodenschutzrechtli-
cher Sanierung seitens der unteren Boden-
schutzbehérde keine grundsatzlichen Be-
denken.

Mischgebiet (M1)
Analog § 6 BauNVO

Mit der Festsetzung des Mischgebietes im
Bereich der Westspange wird eine Gebiets-
abstufung  zwischen den Allgemeinen
Wohngebieten und der Hauptverkehrsachse
der Westspange gewahrleistet. Mit der Aus-
bildung eines ,Scharnieres” mit einer Mi-
schung aus Wohnnutzung und Nicht-Wohn-

nutzung (z.B. Kindertagesstatte, Betreu-
ungs- und Pflegeeinrichtung) wird dem
Trennungsgrundsatz gem. § 50 BImSchG
Rechnung getragen. Die Festsetzung als
Mischgebiet ist somit eine Voraussetzung
zur Entwicklung der riickwartigen Flachen
im Plangebiet.

Die Entwicklung der Flachen mit einer Mi-
schung aus Wohnnutzung und Nicht-Wohn-
nutzung lasst zudem eine flexible Entwick-
lung zu.

Es sind darlber hinaus nicht alle Nutzungen
des Kataloges des Mischgebietes unter Be-
riicksichtigung der Planungsziele der Lan-
deshauptstadt realisierungsfahig. Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergnligungs-
statten werden ausgeschlossen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen haben
iiblicherweise einen erhdhten Flachenbe-
darf und besondere bauliche Anforderun-
gen. Diesen Anforderungen kann an diesem
Standort nicht Rechnung getragen werden.
Bei Ansiedlung von solchen Nutzungen wa-
ren die Flachenreserven flr die gewlinschte
Ansiedlung von Wohnnutzung.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind da-
riiber hinaus gestalterisch nur schwer zu in-
tegrieren. Ein positives Erscheinungshild
und eine hohe Aufenthaltsqualitt sind je-
doch Voraussetzung fir die Entwicklung
(benachbarter) Wohnnutzung und der An-
siedlung hoherwertigerer Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe.

AuBerdem kénnen von Gartenbaubetrieben
und gerade von Tankstellen mit ihrem (ibli-
cherweise erhohten Verkehrsaufkommen
nachteilige Auswirkungen auf die geplante
Wohnnutzung und den Verkehrsfluss in der
Westspange ausgehen.

Das Plangebiet soll den Auftakt fir die
hochwertige Entwicklung des Gesamtge-
bietes bilden und dbernimmt damit Repra-
sentationsfunktion. Dem Standort kommt
kiinftig Wohn-, Versorgungs- und Dienst-
leistungsfunktion zu.

Um hier stadtebauliche Negativwirkungen
sowie Fehlentwicklungen durch Vergnii-
gungsstatten und vergniigungsstattenahn-
lichen Nutzungen zu vermeiden, wird vor-
beugend steuernd eingegriffen. Griinde fir
den Ausschluss sind:

e Forderung der gewtinschten nachhalti-
gen Revitalisierung des Areals mit hoch-
wertigen Nutzungen und attraktivem
stadtebaulichen Erscheinungsbild, Ver-

BP Nr. 123.09.00 , Umfeld ehem. Postdirektion / KlausenerstraBe / PoststraBe” 26

www.kernplan.de



meidung von Qualitdtsminderung und
Attraktivitatsverlust

e Starkung der zentrumsnahen
Wohnnutzung im Bereich des ehem.
Oberpostdirektion  (Nutzungskonflikte
zwischen geplanter Wohnnutzung und
Vergniigungsstatten), Vermeidung von
Verdrangungseffekten

e Uberwindung der bereits vorhandenen
Verddung des Gesamtbereiches.

Bordelle und bordellartige Betriebe, Laden
mit Sexartikel, etc. haben vergleichbare
stadtebauliche Auswirkungen wie Vergnii-
gungsstatten und werden aus diesem
Grund ebenfalls ausgeschlossen.

An anderer Stelle im Stadtgebiet sind aus-
reichend Flachen bzw. geeignetere Standor-
te flir die ausgeschlossenen Nutzungen vor-
handen.

MaB der baulichen Nutzung

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16
- 21a BauNvo

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Uberbaute Grundfla-
che je Quadratmeter Grundstlicksflache zu-
lassig ist. Die zuldssige Grundflache ist der
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen iberdeckt werden darf und
dient sogleich der Einhaltung der Mindest-
freifldchen auf den Baugrundstiicken.

Die differenzierte Festsetzung der GRZ nach
Teilbereichen orientiert sich an der stddte-
baulichen Konzeption und wird in Anleh-
nung an den Bestand der Wohnbebauung
und gewerblichen Bebauung in der Umge-
bung festgesetzt, wodurch eine optimale
Auslastung der Grundstlicke und eine ange-
messene Nachverdichtung geschaffen wird.
Hiermit wird gewahrleistet, dass die Nutz-
barkeit der Grundstticke nicht unverhaltnis-
maBig eingeschrankt wird. Die entstehende
Grundstlicksbebauung Iasst in den einzel-
nen Teilbereichen ausreichend Freiflachen
flr eine Durchgriinung. Weiterhin wird ein
sparsamer Umgang mit Grund und Boden
sichergestellt. Der Grundstiicksflache des
Mischgebietes und der Allgemeinen Wohn-
gebiete i.S.v. § 19 Abs. 3 BauNVO sind Fla-
chenanteile an privaten Griinflachen hinzu-
zurechnen.

Die festgesetzten GRZ-Werte beziehen sich
jeweils auf die Teilbaugebiete. Innerhalb der
Teilbaugebiete kommt es aufgrund der par-
tiellen Aufteilung zu abweichenden Uber-
schreitungen der GRZ. Die Teilbaugebiete
werden gebildet, um zu gewahrleisten, dass
das stddtebauliche Konzept entsprechend
umgesetzt wird und auch bei einer VerdufBe-
rung von Teilflachen umsetzbar ist.

Planungsziel ist die Schaffung von innen-
stadtnahem Wohnraum. Insbesondere

e aufgrund des aus stadtebaulichen
Griinden gewiinschten Ensembles so-
wie

e der innenstadtnahen Lage und dem be-
schrankten Raumangebot

geht eine starkere Verdichtung und Versie-
gelung hervor. Auch war das Grundstick in
der Vergangenheit bereits versiegelt. Zudem
fordert die aktuelle Marktsituation im Zu-
sammenspiel mit den Investitionen zur Alt-
lastensanierung eine starkere Verdichtung
an diesem Standort, da davon auszugehen
ist, dass dieser Standort fur die , (iblichen”
Wohnformen  (Einfamilienhausbebauung)
weniger interessant sein wird. Andere
Nutzungsalternativen wurden, wie bereits
dargelegt, gepriift, scheiden an diesem
Standort jedoch aus. Bezogen auf den ge-
samten Geltungsbereich konnen die Ober-
grenzen gem. BauNVO fiir Allgemeine
Wohn- und Mischgebiete eingehalten wer-
den.

Insbesondere der bendtigte Stellplatzbedarf
des geplanten Quartiers bei gleichzeitigem
Planungsziel der Schaffung einer mdglichst
hohen Aufenthaltsqualitdt der Freirdume,
macht die Unterbringung der Stellpldtze in
Tiefgaragen erforderlich. Zur Gewahrleis-
tung der Funktionsfahigkeit und der Unter-
bringung aller notwendigen Stellplatze, ist
die gewahlte GroBe der Tiefgaragen erfor-
derlich. Da im Wesentlichen also auch die
.Nebenanlagen” von der Uberschreitung
betroffen sind, ist auch kein zusétzlich er-
hohtes Verkehrsaufkommen zu erwarten.
Zudem liegt der Standort verkehrsgunstig
im Einzugsbereich des Offentlichen Perso-
nennahverkehrs.

Aufgrund der Anrechnung der Griinflache

sind die Grundflachenzahlen der Teilbauge-

biete, die an die Griinflache angrenzen, re-

duziert gegeniiber den anderen Teilbauge-
ieten.

Mit der Uberschreitung der
Grundflachenzahl wird der besonderen
stadtebaulichen Situation und damit auch

dem Erfordernis der Innenentwicklung
Rechnung getragen. Der Verzicht auf die
Uberschreitung der Obergrenze wiirde zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweck-
entsprechenden Nutzung der Grundstiicke
flhren (§ 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO), die
vorgesehene Konzeption der Mehrfachbe-
auftragung ware nicht realisierungsfahig.

Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind ge-
wahrt. Auch die Freiflachen und Abstande
sind ausreichend. Dieser Uberschreitung der
Obergrenze der Grundflachenzahl wird
durch ausgleichende MaBnahmen ent-
gegengewirkt, beispielsweise:

e Festsetzung, dass nicht berbaute oder
versiegelte Flachen gartnerisch anzule-
gen sind.

e Gewahrleistung einer angemessenen
Entfernung zwischen den berbaubaren
Grundstlicksflachen, aufgelockerte Be-
bauung, Lésung der Verkehrsbediirfnis-
se des Vorhabens innerhalb des
Plangebietes.

e Festsetzung, dass Flachdacher einzu-
griinen sind.

Nachteilige Auswirkungen, resultierend aus
der Uberschreitung der Obergrenze der
GRZ, sind nicht zu erwarten.

Zahl der Vollgeschosse

Analog § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Voll-
geschosse 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 hohenméaBig tiberdimensionierter Bau-
kérper im Vergleich zur Umgebung zu unter-
binden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich
ebenfalls am stadtebaulichen Konzept und
der Bestandssituation in der Umgebung.
Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse er-
moglicht die Wahrung des stadtebaulichen
Charakters der Umgebung und die Gewahr-
leistung der Entwicklung stadttypischer
Bauformen.

Hohe baulicher Anlagen

Erganzend zur Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse wird die Héhenentwicklung
im Plangebiet iiber die Hohe baulicher Anla-
gen exakt geregelt und so auf eine absolu-
te Maximale begrenzt.
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Die festgesetzte Hohe orientiert sich am
stadtebaulichen Konzept.

Mit der Definition der Hohe der baulichen
Anlage wird das Ziel verfolgt, die Errichtung
iberdimensionierter Baukérper im Vergleich
zur umgebenden Bebauung zu verhindern
und eine angemessene Integration ohne
Beeintrdchtigung  des  Stadt-  und
Landschaftshildes zu erreichen.

Mit der gewahlten Hohe der baulichen An-
lagen ist auch gewahrleistet, dass ein
potenzielles Staffelgeschoss auf den zulas-
sigen Vollgeschossen das angestrebte Ein-
flgen des Baukorpers in die Umgebung
nicht geféhrdet und die gewiinschte Ho-
henstaffelung  planungsrechtlich ~ festge-
schrieben wird.

Fr die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind analog § 18 BauNVO eindeu-
tige Bezugshchen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
kénnen. Die Bezugshdhen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Auch mit der Festsetzung der Geschossfla-
chenzahl kann eine mdgliche, mit einer
Uberdimensionierung der Baukorper ver-
bundene Beeintrachtigung des Stadtbildes
vermieden werden. Somit kann dem Entste-
hen von Fremdkérpern entgegengewirkt
werden. Die GFZ wird entsprechend der
Zahl der Vollgeschosse gewdhlt. Die Fest-
setzung orientiert sich an dem Ergebnis der
Mehrfachbeauftragung.

Bauweise

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.v.m.§ 22
BauNVO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Geb&ude auf den Grundstlicken
in Bezug auf die seitlichen Grundsticks-
grenzen angeordnet werden.

Entsprechend der stadtebaulichen Konzep-
tion wird fir die Teilbereiche 3 bis 5 die of-
fene Bauweise festgesetzt. Durch eine auf-
gelockerte Bebauung werden im zentralen
Bereich des Plangebietes Freiflachen (Quar-
tiersplatze) geschaffen, die zu einer erhoh-
ten Wohnqualitat und Adressbildung beitra-
gen. Gleichzeitig {bernehmen die Quar-
tiersplatze ErschlieBungsfunktionen.

Fir den Teilbereich 1 wird eine abweichen-
de Bauweise festgesetzt. Dies resultiert zum

einen aus der stadtebaulichen Konzeption
und dem Charakter der angrenzenden Be-
bauung im Bereich der PoststraBe und B
268 (Westspange). Zur Schaffung einer
Raumkante ist hier eine straBenbegleitende
Bebauung ohne Abstandsflachen vorgese-
hen.

Fiir den Teilbereich 2 wird eine geschlosse-
ne Bauweise festgesetzt. Dies gewahrleistet
die Fortflihrung der Bestandsbebauung.

Uberbaubare und
nicht Uberbaubare
Grundstticksflachen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVvO

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstiicksflache durch Baulinien und
Baugrenzen werden die bebaubaren Berei-
che definiert und damit die Verteilung der
baulichen ~ Anlagen  innerhalb  des
Plangebietes geregelt. Die Baulinie nach
§ 23 Abs. 2 BauNVO umschreibt die
Uberbaubare Flache, wobei auf dieser Linie
gebaut werden muss. Im Teilbereich 1 sind
Baulinien festgesetzt, um die geplante
Raumkante entlang der Westspange sichern
zu kénnen.

Die Baugrenze nach § 23 Abs. 3 BauNVO
umschreibt die berbaubare Flache, wobei
die Baugrenze durch Gebdude nicht bzw.
allenfalls in geringfligigem MaB Uberschrit-
ten werden darf. Die Baugrenzen orientie-
ren sich an der stadtebaulichen Konzeption
der geplanten Bebauung und wurden so
angelegt, dass ausreichend Abstande zwi-
schen den Baukdrpern gewahrleistet sind.
Die offentlich-rechtlichen geforderten Ab-
standsflachen nach LBO werden beachtet.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sollen in Teilbereichen auch auBer-
halb der (iberbaubaren Grundstlcksflache
zuldssig sein. Damit ist eine zweckmaBige
Bebauung des Plangebietes mit den erfor-
derlichen Nebenanlagen und Einrichtungen
sichergestellt, ohne gesondert Baufenster
ausweisen zu missen. Naheres dazu ist mit
der Festsetzung der Flachen fiir Stellplatze
und Tiefgaragen mit Zufahrten geregelt.

Flachen fir Stellplitze
Analog § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung der Flachen fir Stellplatze
dient der Ordnung des ruhenden Verkehrs
durch ein ausreichendes oberirdisches Stell-

platzangebot innerhalb des Plangebietes.
Die fiir die geplante Nutzung erforderlichen
Stellpldtze  werden  ausschlieBlich im
Plangebiet bereitgestellt. Zudem werden
Beeintrachtigungen der bereits bestehen-
den Bebauung in der Nachbarschaft des
Plangebietes vermieden (Parksuchverkehr
etc.). Der Stellplatzschlissel ist den ortli-
chen Bauvorschriften zu entnehmen. Dieser
ist aus stadtplanerischer Sicht ausreichend.

Flachen fiir Tiefgaragen mit
Zufahrten

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Erganzend zur Festsetzung der Flachen fiir
Stellplétze werden Flachen fiir Tiefgaragen
mit Zufahrten festgesetzt. Dies dient eben-
falls der Ordnung des ruhenden Verkehrs
durch ein zusatzliches unterirdisches Stell-
platzangebot innerhalb des Plangebietes.
Die fiir die geplante Nutzung erforderlichen
Stellpldtze  werden  ausschlieBlich im
Plangebiet bereitgestellt.

Die Dimensionierung der Flache fiir die Tief-
garagen ermdglicht ein Zusammenlegen
der Garagengeschosse direkt benachbarter
Hauptgebdude.

Hochstzulassige Zahl der
Wohnungen je Wohngebdude

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohnungen je Wohngebéude und Teil-
bereich verhindert die Entstehung eines
Uberangebotes an Wohneinheiten inner-
halb des Plangebietes und entspricht somit
den Planungszielen der Landeshauptstadt.

Damit wird die gleichmaBige Verteilung der
Wohneinheiten im Plangebiet geregelt.

Flachen, die von der

Bebauung freizuhalten sind;
nur eingeschrinkt nutzbar / be-
baubar sind; hier: Schutzstrei-
fen zum verrohrten Fischbach /
Sichtdreieck

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Im Einmiindungsbereich am Ernst-Hofer-
Weg wird eine Flache, die nur eingeschréankt
nutzbar ist, festgesetzt, um ein gefahrenlo-
ses Ein- und Ausfahren (Sichtdreieck) in den
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Ernst-Hofer-Weg bzw. in die B 269 (West-
spange) zu ermdglichen.

Dariiber hinaus wird zum Schutz des ver-
rohrten Fischbach eine entsprechend ge-
kennzeichnete Flache festgesetzt, die von
jeglicher Bebauung freizuhalten ist bzw. nur
in Abstimmung mit dem Amt fir Stadtgriin
und Friedhéfe bebaut werden darf. Gegen
eine geringfigige Uberschreitung  des
Schutzabstandes im Bereich der geplanten
Bebauung bestehen keine Bedenken.

Offentliche Strassenverkehrsfli-
che

Analog § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Der suidliche Bereich der PoststraBe wird als
offentliche StraBenverkehrsflache gem. dem
Bestand in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Gbernommen.

Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung; hier: Misch-
verkehrsflache

Analog § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Verkehrsflachen konnen grundsétzlich 6f-
fentlich oder privat sein. Zur internen Er-
schlieBung und zur Anbindung des
Plangebietes an die B 268 (Westspange)
bzw. KlausenerstraBe wird eine Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung; hier:
Mischverkehrsflache festgesetzt. Hier be-
steht die Maglichkeit weitere (6ffentliche)
Parkplatze unterzubringen. Die StraBen-
breite erlaubt die Bedienung des Gebietes
durch Miillfahrzeuge etc.. Die Festsetzung
gewahrleistet die interne ErschlieBung des
Plangebietes und stellt zudem dessen of-
fentliche Zuganglichkeit sicher. Sollte diese
Flache nicht an die Landeshauptstadt Gber-
tragen werden, ist ein Geh- und Fahrrecht
zu Gunsten der Allgemeinheit einzutragen.

Damit ist auch die ErschlieBung des geplan-
ten Hotels gewahrleistet. Dabei wird im Be-
bauungsplan nur die bereits bestehende Er-
schlieBungsachse als Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung; hier: Mischver-
kehrsflache ausgewiesen. Die ibrigen inter-
nen ErschlieBungsflachen werden den All-
gemeinen Wohngebieten zugeteilt, da diese
auch die Funktion der Quartiersmitte und
den Gebduden zugeordneten Freifldchen
bernehmen.

Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung; hier:
Parkplatzflachen

Analog § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Die Festsetzung dient der Unterbringung
von Parkpldtzen fiir Bewohner und der All-
gemeinheit im Plangebiet. Hierzu werden
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung; hier: Parkplatzflachen, festgesetzt.

Flachen fiir Versorgungsanla-
gen, Zweckbestimmung Elekt-
rizitat

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Der Standort der bestehenden Trafostation
wird als Flache fiir Versorgungsanlagen,
Zweckbestimmung  Elektrizitat, langfristig
gesichert.

Unterirdische Hauptleitungen
Analog § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Die Verlaufe der unterirdischen Hauptleitun-
gen werden als vorhandene Versorgungslei-
tungen in den Bebauungsplan (ibernom-
men.

Mit Leitungsrechten zu belas-
tende Flachen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Um die bestehenden Leitungen und den ge-
planten Regenwasserkanal wird ein Bereich
definiert, der mit Leitungsrechten zuguns-
ten des zustandigen Ver- und Entsorgungs-
trdger zu belasten ist. Dies gewahrleistet
sowohl den reibungslosen Betrieb sowie die
Instandhaltung der bestehenden Leitungen
durch den zustdndigen Ver- und Entsor-
gungstrager.

Mit Leitungsrechten zu belas-
tende Flachen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Durch die Festsetzung des Gehrechtes zu-
gunsten der Allgemeinheit wird langfristig
die fuBlaufige ErschlieBung des gesamten
Plangebietes sichergestellt.

Mit Leitungs- und Fahrrechten
zu belastende Flachen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Um den verrohrten Fischbach wird ein Be-
reich definiert, der mit Leitungs- und Fahr-
rechten zugunsten der ZKE zu belasten ist.
Dies gewahrleistet sowohl den reibungslo-
sen Betrieb sowie die Instandhaltung des
bestehenden verrohrten Bachverlaufs.

Mit Leitungs-, Geh- und Fahr-
rechten zu belastende Flachen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Durch die Festsetzung von unterschiedli-
chen Leitungs-, Geh- und Fahrrechten zu-
gunsten der Allgemeinheit, der Anlieger und
Bewohner des Quartiers sowie der Ver- und
Entsorgungstrager wird langfristig die Er-
schlieBung der geplanten Quartiersmitte,
der offentlichen Stellplatze, des Spielplatzes
sowie der im riickwartigen und angrenzen-
den Bereich befindlichen Gebdude sicher-
gestellt. Die entsprechenden einzelnen Be-
reiche und Rechte sind der Planzeichnung
und Planzeichenerlduterung zu entnehmen.

Private Griinflachen

Analog § 9 Abs. Nr. 15 BauGB i.V. m § 9
Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Die riickwartigen Grundstiicksflachen der
Teilbereiche 1, 4 und 5 werden als private
Griinflachen festgesetzt und somit fiir eine
Nutzung zum Aufenthalt der Bewohner ge-
sichert. Somit sind Freiflachen auf den Pri-
vatgrundstiicken vorhanden. Lediglich Anla-
gewege, Aufenthaltshereiche / Terrassen,
etc. sind in den privaten Grinflachen zulés-
sig unter Beriicksichtigung der Erfordernis-
se, die sich aus den Starkregenereignisse /
der Starkregenstudie ergeben. Dies sichert
auch ausreichend Abstand zu den angren-
zenden Bahnflachen. Zudem werden inner-
halb der privaten Griinflachen Volumen fiir
die natiirliche Versickerung von Wasser aus
Niederschlagen freigehalten, um
insbesondere  Hochwasserschaden, ein-
schlieBlich Schaden durch Starkregen, vor-
zubeugen.
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Private Grinflache mit
Zweckbestimmung Spielplatz

Analog § 9 Abs. Nr. 15 BauGB

Die  westlich  gelegene  rlickwartige
Grundstlicksflache wird als private Griinfla-
che mit der Zweckbestimmung Spielplatz
festgesetzt und somit flir eine halboffentli-
che Nutzung zum Aufenthalt der Bewohner
des Quartiers und der Allgemeinheit gesi-
chert. Somit wird die Aufenthalts- und
Wohnqualitat fur die Bewohner des Quar-
tiers, den betreuten Menschen der Pflege-
und Betreuungseinrichtung sowie der Kin-
der der Kinderbetreuungseinrichtung ge-
steigert. Verstarkt wird dies durch die Zulds-
sigkeit von Nutzungen, die der Freizeitge-
staltung der Bewohner und der Allgemein-
heit dienen. Zuldssig sind eingeschossige
Hltten mit einer maximalen Grundflache
von 300 gm (max. 150 qm je Htte), die
beispielsweise durch einen Kiosk, Bistro
oder Imbiss sowie Anlagen fir kulturelle,
soziale und sportliche Zwecke (z.B. Musik-
schule) genutzt werden kénnen.

Gemeinschaftsanlagen; hier:
Miillsammelplatz

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

Gemeinschaftsanlagen fiir die Entsorgung
(Millsammelplatz) sind innerhalb  des
Plangebietes ausschlieBlich entlang der
Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung; hier: Mischverkehrsfla-
che im Bereich der Teilbereiche 2 und 3 zu-
lassig. Diese Festsetzung dient der Erreich-
barkeit fir Mllfahrzeuge.

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

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die festgesetzten MaBnahmen dienen der
Minimierung der Umweltwirkungen im All-
gemeinen, der Quantifizierung der gem.
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt
notwendigen und im Detail abgestimmten
Ersatzleistung und zur Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande n. §
44 Abs. 1 BNatSchG. Das griinordnerische
Gestaltungskonzept im Bereich der 6ffent-
lichen Freirdume wird im Rahmen eines
Freiflachengestaltungsplanes vom Mafinah-
mentrager im Rahmen des Durchfiihrungs-
vertrages der Landeshauptstadt Saarbri-

cken vorgelegt. Die einzelnen MaBnahmen
sind den textlichen Festsetzungen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes und
den Erlduterungen des Griinordnerischen
Fachbeitrages zu entnehmen

Vorkehrungen zum

Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Eine genaue Auflistung der schalltechni-
schen MaBnahmen ist der Festsetzung im
Bebauungsplan zu entnehmen. Die Uber-
nahme der schalltechnischen MaBnahmen
garantiert die Umsetzung der schalltechni-
schen Untersuchung der PJG Ganssle
GmbH. Mit den getroffenen Festsetzungen
ist gewahrleistet, dass es nicht zu schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Plangebiet
und der Umgebung durch Larm kommt.

Anpflanzen und Erhalten von
Biaumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB i.V.m. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Aufgrund der exponierten Lage des Gebie-
tes und angestrebten Aufenthaltsqualitat ist
eine entsprechende Ausgestaltung der Frei-
raume von besonderer Bedeutung. Um
langfristig eine hohe stadtebauliche Quali-
tat der Freirdume durch Eingriinung des
Plangebietes zu sichern, werden Festset-
zungen zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
getroffen. Diese betreffen die Begrliinung
von nicht dberbauten Grundstlcksflachen,
Stellplatzflachen und Flachdachern, um die
siedlungsokologische und stadtebauliche
Qualitdt im Plangebiet zu verbessern
(Klimaschutz).

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird die Entwicklung ¢kologisch
hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert fiir
das Landschafts- und Stadtbild verbessert
und gleichzeitig der Versiegelungsgrad aus-
geglichen.

Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB i.V.m. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB

Die bestehenden Baume sind zum Erhalt
gem. Baumschutzsatzung der Landeshaupt-
stadt vorgesehen. Somit wird gewdhrleistet,
dass der schiitzenswerte Baumbestand in-
nerhalb des Plangebietes, sofern es die Pla-
nung ermdglicht, in ihrem aktuellen Be-
stand gem. Baumschutzsatzung erhalten
werden und andernfalls ein entsprechender
Ausgleich erfolgt.

KompensationsmaBnahmen
Analog § 9 Abs. 1a BauGB

Als Kompensation fiir den in Anspruch ge-
nommenen Wald, wird eine Neu-Auffors-
tung von naturraumtypischem Laubwald
auf einer ca. 2.600 gm groBen Flache tber
eine ErstaufforstungsmaBnahme der Natur-
land Okoflachen-Management GmbH (Ge-
markung Theley, Flur 14, Flurstick 289)
durchgefiihrt.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(gem. §9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
LBO und SWG)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit 8§88 49-54 Landes-
wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes. Die Entsorgungsinfra-
struktur ist aufgrund der bestehenden Be-
bauung im Umfeld bereits vorhanden und
weist noch Kapazitaten auf.

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

Fir Bebauungsplane kénnen analog § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der Saar-
landischen Landesbauordnung (LBO) ge-
stalterische Festsetzungen getroffen wer-
den.

Die getroffenen Festsetzungen wurden zur
Gewahrleistung einer einheitlichen und ty-
pischen Gestaltung des Stadtbildes definiert
und vermeiden gestalterische Negativwir-
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kungen auf das Landschaftsbild. Aufgrund
der gewiinschten Férderung der nachhalti-
gen Revitalisierung des Areals mit hochwer-
tigen Nutzungen und attraktivem Erschei-
nungsbild spielt die Gestaltqualitdt im
Plangebiet eine besondere Rolle.

Stellpldtze: Zur Gewahrleistung einer
ausreichenden Anzahl an Stellplatzen,
werden nachzuweisende Stellplatzzah-
len definiert. Diese lagen auch der
Mehrfachbeauftragung zugrunde.

Dachform wird, wie im stadtebaulichen
Entwurf vorgesehen, als Flachdach /
flachgeneigtes Dach festgesetzt (kon-
zeptgetreue Realisierung und Einheit-
lichkeit der Dachgestaltung).

Dacheindeckung und Fassadengestal-
tung: Vermeidung gestalterischer Aus-
wiichse durch grelle Farbténe oder nicht
stadtbildgerechte Materialien.  Aus
Griinden des Klimaschutzes wird fest-
gesetzt, dass die Flachdacher zu begri-
nen sind.

Werbeanlagen werden nicht generell
ausgeschlossen. Das Aufstellen von
Werbeanlagen wird lediglich nach Art,
Hoéhe der Werbeanlage, Standort und
Ausgestaltung beschrankt. Dies vermei-
det eine dominierende Wirkung von
Werbeanlagen und gestattet eine ange-
messene Ausstattung des Plangebietes.
Auf weitere Einschrankungen wird ver-
zichtet, um auch den zuldssigen Nut-
zungen zweckentsprechende Werbung
zuzulassen.

Einhausung von Miilltonnen: Miillton-
nen werden in den zur &ffentlichen
StraBenverkehrsflache orientierten Be-
reichen entweder in Schranken einge-
baut oder sichtgeschiitzt aufgestellt.
Dadurch soll vermieden werden, dass es
zu nachteiligen Auswirkungen auf das
Stadtbild kommt.

Boschungen, Abgrabungen, Aufschiit-
tungen und Stlitzwande: Zur Realisie-
rung des Planvorhabens sind Geldnde-
modellierungen in Form von Bdschun-
gen, Abgrabungen, Aufschiittungen und
Stutzwénden zuldssig. Hierdurch wird
gewahrleistet, dass die bestehende To-
pographie insbesondere zur Bahn hin-
keine negativen Auswirkungen auf das
Planvorhaben haben wird, eine Absi-
cherung des natlrlichen Geldndes in
der ausreichenden Dimensionierung
sowie die Anlage von Tiefgaragen erfol-
gen kann.

Einfriedungen: Als Sicherheitsvorkeh-
rung gegeniiber den Anlagen der Bahn

und zum Schutz des geplanten Spiel-
platzes.

Das Vorhaben fligt sich mit den getroffenen
Festsetzungen harmonisch in die Umge-
bung ein. Weitergehende gestalterische
Festsetzungen konnen insbesondere auch
im Durchfihrungsvertrag getroffen werden.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Kommune als Planungstrégerin bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes die offent-
lichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwdgen. Die
Abwagung ist die eigentliche Planungsent-
scheidung. Hier setzt die Kommune ihr stad-
tebauliches Konzept um und entscheidet
sich fur die Berticksichtigung bestimmter In-
teressen und die Zurlickstellung der dieser
L6sung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfliihrung der Abwdgung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwdgungsmaterials
(siehe , Auswirkungen der Planung”)

e Gewichtung der Belange (siehe ,Ge-
wichtung des Abwégungsmaterials”)

e Ausgleich der betroffenen Belange (sie-
he ,Fazit")

e Abwagungsergebnis (siehe ,Fazit")

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

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natlrlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan einge-
stellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbedirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Die unmittelbare Umgebung in der Post-
und KlausenerstraBe dient ebenfalls Uber-
wiegend dem Wohnen bzw. als Standort
von Nutzungen, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren. Gegenseitige Beeintrachti-
gungen dieser Nutzungen sind bisher keine
bekannt und auch kiinftig nicht zu erwar-
ten.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich die Nutzungen hinsichtlich Art und
Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowieder (iberbaubaren Grundstiicksflachen
in die Umgebung und in die direkte Nach-
barschaft  einflgen.  Hierdurch ~ wird
Konfliktfreiheit gewahrleistet. Zuséatzlich
schlieBen die im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen in-
nerhalb des Plangebietes jede Form der
Nutzung aus, die innergebietlich zu Beein-
trachtigungen fiihren kénnen.

Aufgrund der besonderen Lage an der B
268 (Westspange) und Bahntrassen Saar-
briicken - Trier sowie ,Saarstahl” und Saar-
bahn ergeben sich Larmeinwirkungen. Mit
Festsetzung der im Schalltechnischen Gut-
achten vorgegeben MaBnahmen kann dem
Kriterium gesunder Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse Rechnung getragen werden.

Ein wichtiges Kriterium gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse ist auch die Bertick-
sichtigung ausreichender Abstdnde gem.
Landesbauordnung. Die erforderlichen Ab-
standsflachen werden eingehalten. Somit
ist eine ausreichende Besonnung und Belif-
tung der baulichen Anlagen gewahrleistet.
Dies wird durch die Ausrichtung der Uber-
baubaren Grundstlicksflachen, Tiefgaragen,
Stellplatze und Terrassen unterstitzt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
kommt der Forderung, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet, nach.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevolkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben der Kommune gehért die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnbaugrundstlicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt.

Das Angebot sollte dabei vielfaltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-
diirfnissen der Bevdlkerung Rechnung tra-
gen. Der vorliegende vorhabenbezogene
Bebauungsplan kommt dieser Forderung
nach. Die bislang untergenutzte Flache wird
flr eine Neuentwicklung (Neubau eines in-
nerstadtischen Quartiers) bereit gestellt.
Insbesondere durch die kombinierte Errich-
tung von Mehrfamilienhdusern sowie Be-
treuungs- und Pflegeeinrichtungen werden
innenstadtnah besondere Angebotsformen
des Wohnens geschaffen. Der bestehenden
Nachfrage in der Landeshauptstadt Saar-
briicken wird somit in integrierter Lage
Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die Gestaltung des
Orts- und Landschaftshildes

Mit der geplanten Bebauung erfolgt die
Nachverdichtung einer untergenutzten Fla-
che. Ein Eingriff in die freie Landschaft fin-
det nicht statt.

Die Umgebung ist entlang dieses Bereiches
der KlausenerstraBe durch geschlossene
Mehrfamilienhausbebauung und gemischt
genutzte Bebauung sowie im Bereich der
PoststraBe durch freistehende Mehrfami-
lienhauser sowie gemischt genutzte Bebau-
ung gepragt. Im Gbrigen schlieBen nérdlich
und westlich Bahntrassen an das Gebiet an.

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der Gebdude eine
maBvolle Entwicklung ermdglicht.

Durch die zukunftsfahige Entwicklung des
Plangebietes hin zu einem innerstadtischen
Quartier und durch die stadtebaulich hoch-
wertige architektonische und gestalterische
Konzeption des geplanten Vorhabens wird
das Stadt- und Erscheinungsbild des Gebie-
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tes und direkten Umfeldes stadtebaulich
und gestalterisch aufgewertet.

Um eine méglichst hohe stddtebauliche
Qualitadt zu erreichen, wurde im Vorfeld die
Mehrfachbeauftragung durchgefiihrt.

Von der Anordnung und Gestaltung der ge-
planten Baukorper geht zwar eine zusatzli-
che réumliche Wirkung im Vergleich zum
Status quo aus. Die Gebaudetypologien
entfalten jedoch eine stadtebaulich ange-
messene Wirkung gegeniiber der in der
Nachbarschaft vorherrschenden Bebauung.
Mit der architektonischen und stadtebauli-
chen Ausrichtung und Gestaltung des Quar-
tiers tragen diese kiinftig zur Identitatsstif-
tung bei.

Die  Festsetzung  der  (berbaubaren
Grundstlicksflachen garantieren im Zusam-
menspiel mit der GRZ ausreichend
Freiflachen auf dem Grundstlick, bei gleich-
zeitiger Beriicksichtigung der innerstadti-
schen Dichte.

Die Festsetzung von Eingriinungen im Plan-
gebiet bildet zudem einen Mehrwert fiir das
Landschafts- und Stadtbild.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei der Planung handelt es sich um die Ent-
wicklung einer untergenutzten, teilweise
versiegelten, innerstadtischen Potenzialfla-
chen.

Resultierend aus der innerstadtischen Lage,
der Lage an der B 268 (Westspange) und
Bahntrassen Saarbriicken - Trier sowie
LSaarstahl” als auch der ehemaligen ge-
werblichen Nutzungen als Oberpostdirek-
tion samt zugehdriger Stellplatzflachen und
der daraus teils resultierenden Schadstoff-
belastung der Boden, weist das Plangebiet
bereits eine hohe Vorbelastung auf.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
sind die Lebensraumstrukturen  des
Plangebietes und der naheren Umgebung
eingeschrankt, sodass der Geltungsbereich
aktuell nur eine geringe 6kologische Wer-
tigkeit fir Tiere und Pflanzen besitzt. Das
Gebiet hat nach derzeitigem Kenntnisstand
Uber den beschriebenen Bestand hinaus
keine besondere naturschutzfachliche oder
6kologische Bedeutung. Von dem Planvor-
haben sind keine gesetzlich geschitzten
Biotope, FFH-Lebensraumtypen und be-
standsgefahrdeten Biotoptypen oder Tier-
und Pflanzenarten betroffen. Es kommen
ebenfalls keine Tier- oder Pflanzenarten mit

Ausnahme der untersuchten Tier- und Pflan-
zenarten mit besonderem Schutzstatus vor,
sodass der geplanten Nutzungen auch kei-
ne artenschutzrechtlichen Belange ent-
gegenstehen. Nachteilige Auswirkungen
auf Tiere und Pflanzen sind bei Einhaltung
der zeitlichen Eingriffsbeschrankungen und
sonstigen Vorgaben nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten. Insheson-
dere durch die Altlastensanierung verbes-
sert sich die Qualitat von Boden und Was-
ser. Damit wird auch der Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen aufgewertet. Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung sind
nicht betroffen.

Die Vorgaben des Amtes fiir Stadtgriin und
Friedhdfe hinsichtlich  freizeitzuhaltender
Flachen auf dem Grundstiick fiir die Versi-
ckerung, um Hochwasserschaden und
Strakregenschdden vorzubeugen wurde
aufgenommen.

Im Ubrigen gelten gem. § 13 a BauGB Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt. Ein Aus-
gleich ist nicht erforderlich.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs

Die interne ErschlieBungsstraBe (PoststraBe)
bis Anschlussbereich Westspange soll, so-
fern eine Eigentumstibertragung mdglich
ist, nach Abschluss der BaumaBnahme und
Abnahme durch die Landeshauptstadt 6f-
fentlich gewidmet werden, so dass langfris-
tig die ErschlieBung des Quartiers, der an-
grenzenden Gebéude und zukiinftigen Nut-
zungen (z.B. Hotel) gewdhrleistet wird so-
wie die Unterhaltung und Instandsetzung
im Aufgabenbereich der Landeshauptstadt
liegt. Sollte eine Eigentumsiibertragung
nicht moglich sein, so verpflichtet sich der
Vorhabentrdager und. ggf. dessen Rechts-
nachfolger Verkehrssicherungspflicht, die
Unterhaltung und Instandsetzung, die Rei-
nigung und Beleuchtung sowie die ver-
kehrssichernden und  verkehrsregelnden
MaBnahmen auszufiihren. In diesen Fall
sind Geh- und Fahrrechte zu Gunsten der
Allgemeinheit erforderlich.

An der ErschlieBung der Bestandsgebdude
im stidlichen Bereich der PoststraBe werden
keine Anderungen durch das Planvorhaben
vorgenommen, so dass diese wie bisher an
das ortliche Verkehrsnetz angebunden sind
und negative Beeintrachtigungen nicht zu
erwarten sind.

Der ruhende Verkehr wird komplett auf den
Grundstlicken geordnet. Dies tragt dazu
bei, dass ruhender Verkehr und Parksuch-
verkehr auf den angrenzenden StraBen des
Plangebietes vermieden wird.

Anderungen der Anbindung an den OPNV
ergeben sich durch die Planung nicht.

.Die Leistungsfahigkeitsberechnungen er-
geben fir alle Belastungsfalle gute bis sehr
gute Ergebnisse. Am Knotenpunkt mit der
,St. Johanner StraBe” ergaben die Griin-
zeitbetrachtungen ebenfalls Ergebnisse, die
innerhalb der Kapazitatsgrenzen des Kno-
tenpunkts liegen.”

(Quelle: Nachweis der Verkehrsvertraglichkeit fur das
Quartier Klausener StraBBe / PoststraBe in Saarbriicken -
Verkehrsgutachten; PJG  Ganssle GmbH; Stand:
07/2018)

Es ist davon auszugehen, dass die Belange
des Verkehrs durch die vorliegende Planung
nicht erheblich negativ beeintrachtigt wer-
den. Die ErschlieBung ist gewahrleistet.

Auswirkungen auf die Belange der
Ver- und Entsorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind in unmittelbarer
Umgebung des Plangebietes bereits vor-
handen. Innerhalb des Plangebietes ist ein
Miillsammelplatz vorgesehen, so dass die
Erreichbarkeit durch Entsorgungsfahrzeuge
gewdhrleistet ist.

Unter Beachtung der Kapazitaten und ge-
troffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur — ordnungsgemald
sichergestellt.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung kommt es zwar zu neuen Versiege-
lungen, aufgrund des berschaubaren Fla-
chenumfangs kénnen negative Auswirkun-
gen auf die Belange des Klimas jedoch aus-
geschlossen werden.

Um den Belangen des Klimaschutzes Rech-
nung zu tragen, wurden Festsetzungen im
Bebauungsplan vorgesehen, die insbeson-
dere auch im Hinblick auf den Klimawandel
angemessen sind.

Im Plangebiet werden ausreichend groBe
Dachflachen vorhanden sein, die fiir die
Nutzung von Solarenergie geeignet sind.
Zudem ist eine intensive Durch- und Eingri-
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nung (Dachbegriinung, Griinflachen) vorge-
sehen.

Auswirkungen auf private Belange

Mit der vorliegenden Planung wird dem pri-
vaten  Grundstiickseigentlimer, ~ dem
Vorhabentrdger, Baurecht zugestanden. Die
Werthaltigkeit des Grundstlickes wird ge-
steigert.

Durch die Planung ergeben sich demnach
flr den Grundstiickseigentlimer keine nega-
tiven Folgen. Auch mégliche nachteilige
Auswirkungen auf die angrenzende Nut-
zung sind nicht zu erwarten, da auch der zu
entwickelnde Standort kiinftig dem Woh-
nen und Nutzungen die das Wohnen nicht
storen dienen wird und somit vertraglich ist.
Ausreichend Abstande zu den Nachbarn
sind gewdhrleistet. Zum anderen wurden
entsprechende Festsetzungen getroffen, um
das harmonische Einflgen in den Bestand
zu sichern (vgl. vorangegangene Ausfihrun-
gen).

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
ricksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht berdhrt.

Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwégungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwagung zu beriicksichti-
genden offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

e Revitalisierung einer untergenutzten in-
nerstadtischen Potenzialflache im Sinne
der Innenentwicklung und Nachver-
dichtung im Bestand

e Schaffung eines neuen innerstadtischen
Quartiers in exponierter Lage aus
Wohnnutzung und erganzenden Nut-
zungen, die das Wohnen nicht wesent-
lich storen

e Umsetzung der Ergebnisse aus der
Mehrfachbeauftragung

e Durch die Schaffung von neuem Wohn-
raum wird dem Bedarf nach innenstadt-
nahem Wohnangebot in der Landes-
hauptstadt Rechnung getragen

e Keine erheblichen Auswirkungen auf
die Belange des Umweltschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild, Neubebau-
ung fiigt sich harmonisch in die Umge-
bung ein, Stérungen und Beeintrachti-
gungen der Planung auf die
Umgebungsnutzung  kénnen  ausge-
schlossen werden; ebenso verhdlt es
sich umgekehrt

e Geringer ErschlieBungsaufwand: Infra-
struktur ist weitestgehend vorhanden

e Keine erheblichen negativen Auswir-
kungen auf die Belange des Verkehrs,
Ordnung des ruhenden Verkehrs auf
den Grundstiicken

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verabschie-
dung des Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes sprechen.

Fazit

Im Rahmen der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes wurden die
zu beachtenden Belange in ihrer Gesamt-
heit untereinander und gegeneinander ab-
gewogen. Aufgrund der genannten Argu-
mente, die fiir die Planung sprechen, kommt
die Landeshauptstadt Saarbriicken zu dem
Ergebnis, dass der Umsetzung der Planung
nichts entgegensteht.
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Flachenbilanz

Bezeichnung Flache (gerundet)
Allgemeine Wohngebiete 7.710 m?

davon iiberbaubare Grundstiicksflache 2.500 m?

davon Flachen fiir Stellplatze und Tiefgaragen mit Zufahrten 6.350 m?
Mischgebiet 1.490 m?

davon iiberbaubare Grundstiicksflache 810 m?

davon Flachen fiir Stellplatze und Tiefgaragen mit Zufahrten 1.240 m?
Private Grlinflache 1.420 m?
Private Grlnflache mit Zweckbestimmung Spielplatz 1.410 m?
Offentliche StraBenverkehrsflache 340 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; hier: Mischverkehrsflache 1.050 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; hier: 6ffentliche Parkplatzflache 300 m?
Flache fiir Versorgungsanlagen mit Zweckbestimmung Elektrizitat; hier: Trafostation 260 m?
Gesamt (Geltungsbereich) ca. 13.980 m?
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