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Anlass und Ziel der Planung

Die Landeshauptstadt Saarbriicken beabsichtigt im Stadtteil Burbach neue Wohnbauflachen
zu schaffen. Da die Stadt nicht selbst als Bauherrin auftreten kann, bedient sie sich vorliegend
der Zusammenarbeit mit einem geeigneten privaten Projekttrager. Ein solcher wurde mit der
IFA Gesellschaft flir Immobilien mbH & Co. KG, Schillingen, gefunden. Diese hatte Teile des zur
Planung anstehenden Areals bereits von privat erwerben kénnen. Weitere Flaichen wurden
der IFA seitens der Landeshauptstadt zum Erwerb angeboten. Die entsprechenden
kaufvertraglichen Regelungen liegen vor.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Wohnraum flr unterschiedliche Bevélkerungskreise, u.a.
dabei auch fir altere und pflegebediirftige Menschen sowie fiir einkommensschwachere
Bevolkerungsteile zu entwickeln.

Zur Projektvorbereitung wurde 2019 ein stddtebauliches Qualifizierungsverfahren
durchgefihrt, an dem drei Planungsbiiros teilgenommen hatten. Ziel des
Mehrfachbeauftragungsverfahrens war es, stadtebauliche und freiraumplanerische
Gestaltungsalternativen und Entwiirfe fiir eine quartierspragende wohnbauliche Nutzung der
zur Planung zur Verfligung stehenden Flachen zu entwickeln. Die im Qualifizierungsverfahren
fur die weitere Ausfiihrung am geeignetsten bewerteten Konzepte wurden in der Folge in ein
Stadtebauliches Konzept uberfihrt, welches nun die Grundlage des aufzustellenden
Bebauungsplanes bildet.

Das Planareal greift auf eine unterschiedlich strukturierte Flache zu. Bis Anfang des 20.
Jahrhunderts befand sich auf dem Geldnde eine Abbaugrube, vermutlich fir Sand oder Kies.
Die Hallen einer ehem. Schreinerei pragten zuletzt noch das Zentrum des Gebietes (s.
Abbildung 1: Innere Gliederung des Plangebietes, Planflache B1 und B2). Mittlerweile ist der
Abriss der Gebaude erfolgt. Auf dem Gelande befindet sich gegenwartig der noch verrohrte
Lauf des Giichenbach, von Nordost nach Siidwest das Gebiet querend. Dieser wird im Zuge der
Planung freigelegt. Die ersten Ergebnisse der Renaturierungsplanung sind in die vorliegende
Bebauungsplanung bereits eingeflossen. Der norddstliche Bereich (Planfliche A) ist mit
Bdumen bestanden und gilt als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes. Die zu
umzuwandelnden Waldteile werden durch Aufforstungsmalnahmen an anderer Stelle zu
ersetzt. Im Stiden des Plangebietes befindet sich sog. Grabeland (Planflache D) mit einem sich
Ostlich anschlieRenden Randsaum aus Baumen. Grabeland ist hobbygartnerisch genutztes
Land, das u.a. von Gemeinden parzellenweise befristet ausgegeben wird und gegen eine
verhaltnismaRig geringe, jahrlich zu zahlende Pacht vom Pachter genutzt werden kann. Die
Pachtverhiltnisse werden aufgekindigt.
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Abbildung 1: Innere Gliederung des Plangebietes gemaR Qualifizierungsverfahren

bezweckt, dem stadtebaulichen Grundsatz einer

Mit der Planung wird wu.a.
durch  Inanspruchnahme eines stadtebaulich

freiraumschonenden  Entwicklung
mindergenutzten Areals im Sinne eines Flachenrecyclings Rechnung zu tragen.

Da in der Landeshauptstadt ein eklatantes Defizit an insbesondere bezahlbarem Wohnraum

besteht, soll das Gelinde zu kostenglnstigen Wohnzwecken fiir verschiedene
Bevolkerungskreise, darunter u.a. auch altere und pflegebediirftige Menschen, entwickelt

werden. Die Verwirklichung der angestrebten Entwicklung des Gelandes macht die Aufstellung

eines Bebauungsplans erforderlich.
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2 Plangebiet
Das Plangebiet befindet sich in Saarbriicken-Burbach. Der rdumliche Geltungsbereich wird wie
folgt begrenzt:
- im Norden durch Waldflachen,
- im Suden, Osten und Nordosten durch Wohnbebauung
- im Nordwesten und Westen durch Weideland (Pferdekoppel).
GroRe des Plangeltungsbereiches: rd. 6,14 ha
Innerhalb des Geltungsbereichs liegen folgende Flurstiicke:
Flur 25
Parzellennummer: 63/4 (teilw.) (Im Fillengarten), 91/5 (teilw.) (ElbestraRe)
Flur 26
Parzellennummern: 99/16 (teilw.) (Im Fiillengarten), 117/1, 117/2, 118/116, 317/115
Flur 31
Parzellennummern: 21/3, 21/4, 24/1, 24/2, 24/3, 25, 26, 28/1 (teilw.), 29 (teilw.), 30 (teilw.),
42/3, 42/4 (teilw.), 237/307 (teilw.) ((Georg-Heckel-StraRe), 237/308, 237/310 (teilw.),
237/365 (teilw.), 315/22, 316/22 (teilw.), 238/69 (teilw.), 237/383 (teilw.), 364/112 (teilw.),
390/23, 391/24
Als Kartengrundlage dient eine digitale Liegenschaftskarte, ausgegeben im April 2019.
3 Planungsrechtliche Ausgangssituation
3.1 Vorgaben der Raumordnung / Landesentwicklungsprogramm

Die Raumordnung wird in Deutschland durch das Raumordnungsgesetz (ROG) geregelt. In
diesem werden die Leitvorstellungen und Grundsitze der Raumordnung definiert. Diese
Leitvorstellungen umzusetzen und einen Gestaltungs- und Ordnungsrahmen fir eine
nachhaltige Entwicklung des Landes vorzugeben, ist Aufgabe der jeweiligen Bundesldander.
Hierflir werden auf Landesebene Landesentwicklungspline / Landesentwicklungsprogramme
erstellt, um raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen abzustimmen und konkurrierende
Anspriiche an die Raumnutzung abzuwagen.

Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung”

Fiir das Saarland werden im Landesentwicklungsplan (LEP), Teilabschnitt ,Siedlung” die
Leitvorstellungen und  Grundsatze der Raumordnung fir eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung formuliert.

Grundlage fir die Festlegungen der Siedlungsentwicklung ist dabei die Einordnung der
Kommunen nach der Lage zu bestimmten Strukturrdumen und zu bestimmten
Siedlungsachsen sowie die Einordnung im System der ,,zentralen Orte”.
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Die Landeshauptstadt Saarbriicken wird im LEP Siedlung als Oberzentrum eingestuft. Im
Saarland erflillt lediglich die Landeshauptstadt Saarbriicken die Kriterien eines Oberzentrums.
Oberzentren sollen als Schwerpunkte von Uberregionaler Bedeutung die Bevélkerung ihres
Oberbereichs mit Giitern und Dienstleistungen des hoheren spezialisierten Bedarfs versorgen.
Da die zentralen Orte hoherer Stufe gleichzeitig Versorgungsfunktionen nachrangiger
zentraler Orte Ubernehmen, besitzt das Oberzentrum Saarbriicken gleichzeitig mittel- sowie
grundzentrale Versorgungsfunktionen.

Die Funktion des Oberzentrums Saarbriicken als Uberregional bedeutsamer Siedlungs-,
Wirtschafts-, Arbeits- und Ausbildungsstandort soll gesichert und weiterentwickelt werden.

Die Landeshauptstadt Saarbriicken befindet sich zudem in der Kernzone des
Verdichtungsraumes sowie im Knotenpunkt der raumordnerischen Siedlungsachsen.

Ziele zur Wohnbebauung

Der Stadt Saarbriicken wird im LEP Siedlung ein Wohnungsbedarf von 3,5 Wohnungen pro
1.000 Einwohner und Jahr zugestanden (31.10.2019: 183.295 Einwohner). Daraus ergibt sich
bis zum Jahr 2029 ein Wohnungsbedarf von 6.415 Wohneinheiten. Der jahrliche Bedarf belduft
sich auf abgerundet 641 Wohneinheiten.

In Saarbricken befinden sich derzeit 513 Baullicken (in Gebieten nach §§ 30, 33 und in
Satzungen nach § 34 BauGB). Im vorliegenden Fall wird von 2 Wohneinheiten pro Bauliicke
ausgegangen: 513 x 2 = 1.026 Wohneinheiten.

Gem. Flachennutzungsplan des Regionalverbandes Saarbriicken stehen fiir den Kernbereich
noch 44,6 ha Reserveflachen zu Verfligung, fir den Nahbereich sind es 20 ha (zusammen 64,6
ha, was 2.184 WE entspricht). In Summe stehen Flachen fir ca. 3.210 Wohneinheiten zur
Verfiigung. Damit werden Flachen fiir den Bedarf von ca. 5 Jahren bevorratet. Die Zieldichte
fur den Kernbereich im Oberzentrum betréagt 40 WE/ha.

Im Plangebiet mit einer GroRe von 6,14 ha wird mit vorliegendem Bebauungsplan die
Herstellung von ca. etwa 225 Wohneinheiten zu reinen Wohnzwecken vorbereitet
(vgl. Kapitel 6.2). Einrichtungen fiir betreutes Wohnen, Seniorenwohnheime oder
vergleichbare Einrichtungen werden hierbei nicht mitgezahlt, da diese nicht als Wohnungen
im Sinne des Landesentwicklungsprogramms zahlen. Mit einer Wohneinheitendichte im
Plangebiet von gerundet 37 WE / ha wird die Zieldichte des LEP Siedlung wird nicht ganz
erreicht. Mit dem geringeren Dichtewert entsteht kein grundlegender Konflikt mit den
landesplanerischen Zielvorstellungen.
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Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,,Umwelt”

Der Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,,Umwelt”, hat die Aufgabe, die Flachenanspriiche
an den Raum und die rdaumliche Verteilung der einzelnen Nutzungen unter Abwagung

Uberortlicher Gesichtspunkte zu koordinieren und zu sichern.

EL' \ﬁ

wums‘ "3‘*

Abbildung 2: Auszug LEP, TA Umwelt

Fiir das Plangebiet bestehen keine Festlegungen fiir Vorrangflaichen; das Planwerk
kennzeichnet das beplante Areal als Siedlungsflache mit tberwiegend Gewerbe bzw. Wohnen.

Unmittelbar nérdlich angrenzend wird das Vorranggebiet flir Gewerbe, Industrie und
Dienstleistungen (VG) mit der Kennung Saarbriicken-Burbach DB Ausbesserungswerk
ausgewiesen. Mit vorliegender Planung riickt nun eine stérempfindliche Nutzung (Wohnen)
heran.

Fiir das Vorranggebiet ist im Dezember 2019 der entsprechende Bebauungsplan Nr. 243.10.00
»Ausbesserungswerk Burbach” als Satzung beschlossen worden. Ziel der Planung war es u.a. die
bestehenden Flachen auf dem Gelande des ehemaligen Ausbesserungswerkes in Burbach fir die
Gewerbenutzung zu vermarkten und eine angrenzende Wohnnutzung zu erweitern. Zu diesem
Zwecke erfolgte die Ausweisung eines Gewerbe- (GE-) und Misch- (MI-) -gebietes. Zulassige
Gewerbelarmemissionen wurden durch eine Festsetzung zur Gerduschkontingentierung auf Ebene
des Bebauungsplanes begrenzt. Auf dieser Grundlage erfolgt im Rahmen des nun vorliegenden
Bebauungsplanes eine Schalltechnische Beurteilung zu Gewerbelarmeinwirkung. Im Ergebnis ist
festgehalten, dass Richtwerte der TA-Larm fir Allgemeine Wohngebiete nicht Uberschritten
werden; es sind somit keine wechselseitig wirkenden Konflikte zu erwarten (siehe Kapitel 3.10).

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Bebauungsplan Nr. 243.12.00 ,, Wohnbebauung
Fiillengarten” der Stadt Saarbriicken die landesplanerischen Vorgaben somit erfiillt bzw. den
Zielen entspricht. Die Planung tragt dazu bei, dass die Landeshauptstadt Saarbriicken den
erforderlichen Wohnraumbedarf weiter abdecken kann.
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3.2

3.3

Flachennutzungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Saarbriicken (Stand 2017) stellt das Plangebiet als
Grinflache dar. Lediglich die stidliche Spitze weist eine Wohnbauflache aus. Der nordliche Teil
des Flurstiicks 237/365 in der Flur 31 ist als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur  Entwicklung von Natur und Landschaft zur Biotopentwicklung im Offenland
gekennzeichnet. Da der vorliegende Bebauungsplan an dieser Stelle u.a. die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes vorsieht, ldsst er sich somit nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickeln. Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB zu entsprechen, wird der

Flachennutzungsplan in einem parallel gefiihrten Verfahren fortgeschrieben.

Abbildung 3: nicht maBstablicher Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des
vorliegenden Geltungsbereiches

Bebauungspldne

Im Umfeld des vorliegenden Bebauungsplanes befinden sich drei rechtskraftige
Bebauungsplane. In Teilen liegen diese Bebauungsplane innerhalb des Geltungsbereiches des
vorliegenden Bebauungsplanes lberdeckt. Mit der Inkraftsetzung dieses Bebauungsplanes,
wird das Recht innerhalb der liberdeckten Bereiche der bestehenden Satzungen durch das
neue Planrecht verdrangt.

Bei den betreffenden Bebauungsplanen handelt es sich um die Bebauungsplane Nr. 243.02.00
,Matzenberg — Fillengarten, Sidteil”, Nr. 243.06.00 ,Dauerkleingartenanlage
Alschbachschacht — Fiillengarten” sowie um Nr. 243.10.00 ,Ausbesserungswerk Burbach”.

Die beiden erstgenannten Bebauungsplane setzen entlang der Stralle Im Fiillengarten und
nordlich der ElbestrafSe Wohnbauflaichen (WA) mit Baugrenzen sowie Griinflachen
(Hausgarten und Dauerkleingarten) fest. Mit der Neuplanung erfolgt die Neuordnung der
Wohnbaufldchen sowie der liberbaubaren Grundsticksflache.
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3.4

Vom Bebauungsplan 243.10.00 , Ausbesserungswerk Burbach” erfolgt die Uberdeckung einer
nach § 9 (1) Nr. 15 BauGB gekennzeichneten Flache. Als MaRRnahme fiir diesen Bereich wurde
festgesetzt:

,A10: Die im Plan gekennzeichneten waldéhnlichen Bestdnde bzw. Vorwaldbestdnde sind zu
erhalten und in Richtung artenreicher Laubmischwald zu entwickeln. Forstliche Eingriffe bzw.
Pflegegdnge zur Erhaltung und Entwicklung der Vegetation sind zuléssig. “

Die im vorliegenden Bebauungsplan getroffene Festsetzung (Verkehrsflache, u.a. mit der
besonderen Zweckbestimmung sowie Geh- und Fahrrechte) widerspricht diesem Belang nicht,
da sie aus der Ortlichkeit entwickelt ist. An dieser Stelle befindet sich bereits die Zufahrt zu
dem nordlich angrenzenden Regenriickhaltebecken (Parzelle 237/365); die Andienbarkeit des
Beckens wird gesichert.

Stadtklimaanalyse

aw.

-".’H r‘ﬂﬂ

Abbildung 4: nicht maBstadblicher Auszug aus der Karte zur Klima- und immissionsschutzékologischen
Funktionen

GemalR der Karte der Klima- und immissionsschutzokologischen Funktionen fir das
Stadtgebiet Saarbriicken ist die Kaltluftlieferung der Freiflachen des Planareals maRig bis hoch
mit mittlerem bis hohem Volumenstrom. In den angrenzenden Siedlungsbereichen ist die
bioklimatische Situation glinstig. Die lokal entstehenden Stromungssysteme wirken innerhalb
der Bebauung. Durch die geplante Bebauung werden Volumenstréme der Flurwinde zu Teilen
abgeschwacht. Dies liegt auch in der querenden Bauweise der geplanten Gebaude.

Auch weitere baubedingte Wirkungen haben negative Effekte, wie bspw. die Zerstérung von
Wald und Gehdlzen als CO,-Speicher oder Frisch- / Kaltluftproduzenten. Auch anlagebedingte
Faktoren wie die Versiegelung und damit einhergehende Hitzespitzen wirken negativ auf das
Klima. Dennoch wird in diesem Fall dem stadtebaulichen Ziel, der Schaffung nach Wohnraum
fiir unterschiedliche Bevélkerungskreise, als 6ffentlichem Belang ein hoheres Gewicht als den
Belangen des Klimas beigemessen. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, da im
Bebauungsplan ebenfalls eine Vielzahl an Kompensations- und VermeidungsmaRnahmen
festgesetzt werden, die wiederum positiv auf das Stadtklima wirken.
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3.5

Zur Minderung von Warmeinseleffekten und zur Forderung der Kaltluftproduktion werden
innerhalb des Plangebietes BegriinungsmaRnahmen festgesetzt. Als Beitrag zum Klimaschutz
und zur Klimaanpassung sind bei diesen festgesetzten MaBRnahmen Baumpflanzungen und die
Begriinung der Flachdacher sowie der nicht liberbauten Teile der Tiefgarage, wie auch die
Planungen zur Offenlegung und Renaturierung des Gilchenbaches mit naturnaher
Ufervegetation zu bewerten. Es ist davon auszugehen, dass mit den geplanten kompakten
Baukorpern stddtebaulich zufriedenstellende bis gute Voraussetzungen fir eine hohe
warmeseitige Energieeffizienz geschaffen werden kénnen.

Da die bioklimatische Situation im Umfeld als glinstig beschrieben wird und weiterhin
grol¥flachige Volumenstrome insbesondere im Westen weiter aufrechterhalten werden, ist die
bioklimatische Situation nicht als erheblich zu bewerten.

Altlasten / Bodenschutz

Das Betriebsgeldande des ehemaligen Holzbaubetriebes im Bereich des WA 2 wird im Kataster
fir Altlasten und altlastverdachtige Flachen unter der Bezeichnung ,SB_931 Holzbau Lieser”
als Altlast mit Sanierungsbedarf geflihrt wird. Bei einer Untersuchung zur
Gefahrdungsabschatzung im Jahr 2007 wurde im Bereich des ehemaligen Tauchbeckens und
der unmittelbaren Umgebung eine hohe Belastung durch PAKs festgestellt. Es konnten wegen
Einsturzgefahr von Gebaudeteilen seinerzeit nicht alle Bereiche untersuchen. Dariiber hinaus
konnten im Bereich des verrohrten Glichenbaches keine Sondierungen niedergebracht
werden. Im Umfeld eines oberirdischen Heizdltanks wurden keine relevanten Belastungen
gefunden, jedoch wurden die unterirdischen Leitungen vom Heizbltank zur Verbraucheranlage
nicht untersucht. In der erstellten umwelttechnischen Bewertung der durchgefiihrten
Geldandeuntersuchungen empfiehlt das Gutachterbliro WPW Geoconsult (Nr. GEO 04.5441
vom 28.02.2007) nach Raumung und Beseitigung von Gebaduderesten weitere
Untersuchungen auf moglicherweise unentdeckt gebliebene Bodenbelastungen.

Mittlerweile sind die Bauschuttmassen und Bodenplatten zu Recycling-Baustoff (RCL)
gebrochen. In einer Beprobung wurde der Schutt im Marz ‘21 durch das Fachbiiro GN Dr. Netta
nach dem technischen Regelwerk der LAGA BS als unbelastet eingestuft. Aus einer anderen
Baumalinahme des Vorhabentrdgers wurden zudem unbelastete Sande abgelagert. Sowohl
Altlastenverdachtsflachen wie auch das Tauchbecken sind von diesen Haufwerken tiberdeckt.

Das RCL wie auch die Sande wurden hier zwischengelagert und werden fiir den Aufbau und
Auffiillungen im Planbereich D des Bebauungsplans verwendet. Bei Freilegung der alten
Geldandeoberkanten erfolgt eine Begutachtung und Behandlung des Bodens nach den
entsprechenden Vorgaben des BBodSchG bzw. BBodSchV sowie der Ausbau des genannten
Tauchbeckens und des verunreinigten Erdreiches. Die Arbeiten werden gutachterlich durch
das Biiro GN Dr. Netta begleitet.

In der Planzeichnung erfolgt eine Kennzeichnung als Flache, die mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet ist.

Bauliche Anlagen und sonstige Nutzungen sind im oben genannten Bereich erst nach einer
abschlieRenden Gefdhrdungsabschatzung, dem Ausschluss einer Gefahrdung empfindlicher
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3.6

3.6.1

Nutzungen und nach erfolgter Bodensanierung zulassig. (Siehe bedingte Festsetzung Kap. 7.13
dieser Begriindung sowie Nr. Il der textlichen Festsetzungen.)

Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbe-
und Verkehrslarmimmissionen sowie die vom Plangebiet ausgehenden
Verkehrslarmimmissionen zu ermitteln und anhand der zuldssigen Immissionsbegrenzungen
zu bewerten. Hierzu wurde eine Schalltechnische Untersuchung durch das Biiro FIRU Gfl
durchgefuhrt. Auf die detaillierten Ausfiihrungen darin wird verwiesen. Nachstehend ein
Auszug des Schallgutachtens der FIRU Gfl zur Untersuchung und Beurteilung der zu
beachtenden Immissionsquellen.

Verkehrslarm innerhalb des Plangebietes

Die Verkehrslarmeinwirkungen innerhalb des Plangebiets werden anhand der
Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 beurteilt. Die Orientierungswerte der DIN
18005 fiir Allgemeine Wohngebiete sind in der folgenden Tabelle aufgefiihrt:

Tabelle 1: Orientierungswerte DIN 18005 Verkehr

Gebietsart Orientierungswert in dB(A)
Tag (06.00-22.00 Uhr) | Nacht (22.00-06.00 Uhr)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 45

Mit der Einhaltung der Orientierungswerte soll nach Beiblatt 1 der DIN 18005 die , mit der
Eigenart des betreffenden Baugebiets oder Baufliche verbundene Erwartung auf
angemessenen Schutz vor Larmbelastungen” erfiillt werden. Da sich in vorbelasteten
Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bei bestehenden Verkehrswegen und in
Gemengelagen die Orientierungswerte oft nicht einhalten lassen, kann im Rahmen der
Abwéagung beim Uberwiegen anderer Belange von ihnen abgewichen werden. In diesem Fall
soll ein Ausgleich durch geeignete LarmschutzmaBnahmen (z.B. Grundrissgestaltung,
baulicher Schallschutz) vorgesehen und planungsrechtlich gesichert werden. Die
maRgeblichen Immissionsorte befinden sich an den geplanten Baukdrpern mit
schutzbeddirftiger Nutzung innerhalb des Plangebiets.

Entsprechend der Ubergangsregelung unter § 6 der 16. BImSchV werden die
Verkehrslarmeinwirkungen gemaR den Richtlinien fur den Larmschutz an Straflen Ausgabe
1990 (RLS-90) ermittelt.

Beurteilung
Tagzeitraum (06.00-22.00 Uhr)

Am Tag werden fir die der Kreuzung Georg-Heckel-Strale / Im Flllengarten zugewandten
Fassaden des nachstgelegenen geplanten Gebadudes 1 im Allgemeinen Wohngebiet WA 1
(Areal A4) Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 62 dB(A) prognostiziert. Der
Orientierungswert der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) wird hier um bis
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zu 7 dB(A) Uberschritten. Fir die der Georg-Heckel-Stralle und der StraRBe Im Fillengarten
zugewandten Fassaden der Ubrigen Gebdude der westlichsten und sldlichsten geplanten
Baureihe im Wohngebiet WA 1 (Areal A) werden Verkehrslarmbeurteilungspegel von 54 dB(A)
bis 60 dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert fur Allgemeine Wohngebiete wird an
diesen Fassadenabschnitten um maximal 5 dB(A) Uberschritten. Die
Verkehrslarmeinwirkungen liegen hier zwischen den Orientierungswerten fir Allgemeine
Wohngebiete (55 dB(A)) und Mischgebiete (60 dB(A)) und sind damit als noch wohnvertraglich
zu beurteilen. Jedes dieser geplanten Gebaude verfiigt (iber Fassadenabschnitte, an denen der
Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete eingehalten wird. An den im Areal A in den
beiden nordlichen Baureihen geplanten Gebduden wird der Orientierungswert von 55 dB(A)
am Tag an allen Fassadenabschnitten eingehalten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 (Areal B) werden fir die stralenzugewandte Fassade des
Gebdudes B3 (Dienstleistungen, Mehrgenerationentreff) Verkehrslarmpegel von bis zu 64
dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) wird an dieser
Fassade um bis zu 9 dB(A) Gberschritten. An den stralRenabgewandten Fassaden des Gebaudes
wird der Orientierungswert eingehalten. An weiteren straBenzugewandten Fassaden der
geplanten Gebdude im Areal B liegen die Verkehrslarmbelastungen zwischen den
Orientierungswerten fiir Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A)) und Mischgebiete (60 dB(A)).

Jedes Gebadude im Areal B verfiigt (iber Fassadenabschnitte, an denen der Orientierungswert
der DIN 18005 firr Allgemeine Wohngebiete eingehalten wird.

Fiir den als AuBRenwohnbereich zu beurteilenden Demenzgarten nordlich des Gebaudes Bl
werden am Tag Verkehrslarmeinwirkungen von 57 dB(A) bis 59 dB(A) berechnet. Damit liegen
die Verkehrslarmbelastungen zwischen den Orientierungswerten fiir Allgemeine
Wohngebiete (55 dB(A)) und Mischgebiete (60 dB(A)).

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 (Areal C) werden fiir die straRenzugewandten Fassaden
der geplanten Gebdude Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 60 dB(A) berechnet. Der
Orientierungswert der DIN 18005 flr Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) wird an den
strallenzugewandten Fassaden um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Jedes geplante Wohngebaude
im Areal C hat Fassadenabschnitte, an denen der Orientierungswert der DIN 18005 von 55
dB(A) eingehalten wird.

Fiir die stralenzugewandten Ostfassaden der geplanten Wohngebdude im Allgemeinen
Wohngebiet WA 4 (Areal D) werden Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 57 dB(A)
berechnet. Der Orientierungswert der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
wird um bis zu 2 dB(A) Giberschritten. Am weit Gberwiegenden Teil der Fassaden (Nord-, Stid-
und Westfassaden) der geplanten Gebdude im Areal D wird der Orientierungswert
unterschritten.

Nachtzeitraum (22.00-06.00 Uhr)

In der Nacht werden im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (Areal A) fur die straenzugewandte
Fassaden der in der siidlichsten und westlichsten Baureihe geplanten Wohngebaude
Verkehrslarmpegel von bis zu 54 dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005
fiir Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) wird um bis zu 9 dB(A) Giberschritten. Mit Ausnahme
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der Gebdude 1 und 2 verflgt jedes in der sldlichsten und in der westlichsten Baureihe
geplante Gebaude lGber mindestens eine Fassade, an der der Orientierungswert der DIN 18005
von 45 dB(A) eingehalten wird. An den Gebauden der beiden nordlichen Baureihen wird der
Orientierungswert fiir Allgemeine Wohngebiete eingehalten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 (Areal B) werden fiir die der Georg-Heckel Stralle
zugewandten Fassadenabschnitte des Gebadudes B1 Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 53
dB(A) berechnet. Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete von 45
dB(A) wird an diesen Fassadenabschnitten um bis zu 8 dB(A) Gberschritten. An den Ubrigen
Fassadenabschnitten des Gebdudes B1 liegen die Verkehrslarmeinwirkungen zwischen den
Orientierungswerten fiir Allgemeine Wohngebiete (45 dB(A)) und Mischgebiete (50 dB(A)). Fur
die straRenzugewandten Fassaden des Gebaudes B2 werden Beurteilungspegel von 47 dB(A)
bis 49 dB(A) berechnet. Der Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) wird um bis zu 4
dB(A) Uberschritten. An der straBenabgewandten Fassade des Gebaudes B2 wird der
Orientierungswert  eingehalten. Bei dem Gebaude B3 (Dienstleistungen,
Mehrgenerationentreff) sowie bei dem Demenzgarten wird von keiner schutzbedirftigen
Nachtnutzung ausgegangen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 (Areal C) werden fiir die straBenzugewandten Fassaden
der geplanten Wohngebaude Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 53 dB(A) berechnet. Der
Orientierungswert der DIN 18005 fiir Aligemeine Wohngebiete von 45 dB(A) wird deutlich um
bis zu 8 dB(A) liberschritten. Jedes der im Areal C geplanten Wohngebaude verfiigt tUber
strallenabgewandte Fassadenabschnitte, an denen der Orientierungswert fiir Allgemeine
Wohngebiete eingehalten wird.

An den geplanten Wohngebaduden im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 (Areal D) werden
Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 50 dB(A) an den straRenzugewandten Ostfassaden
berechnet. Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A)
wird um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. An den Nord-, Siid- und Westfassaden der geplanten
Gebdude im Areal D wird der Orientierungswert eingehalten.

MaBnahmen

Zum Schutz des nordlich von Gebdude B1 geplanten Demenzgartens vor
Verkehrslarmeinwirkungen wird die Wirkung einer 2 m hohen Larmschutzwand am Rand der
Georg-Heckel-Stralle entlang der Oberkante der Béschung im Bereich der dort bestehenden
Baume festgesetzt. Bis zum 4. Obergeschoss der der Georg-Heckel-Stralle zugewandten
Fassade des Gebdudes B1 wird der Orientierungswert von 55 dB(A) durch die abschirmende
Wirkung der Larmschutzwand ebenfalls eingehalten. Im 5. Und 6. Obergeschoss hat die
Larmschutzwand keine bzw. nur sehr geringe larmabschirmende Wirkung. Hier wird der
Orientierungswert von 55 dB(A) weiterhin um bis zu 3 dB(A) Gberschritten.

Fiir die Fassadenabschnitte der geplanten Gebiude, an denen eine Uberschreitung des
Orientierungswerts der DIN 18005 fir Verkehrslarmeinwirkungen in Allgemeinen
Wohngebieten am Tag von 55 dB(A) um mehr als 5 dB(A) zu erwarten ist, erfolgt die
Festsetzung einer Grundrissorientierung. Diese Grundrissorientierung soll vertragliche
Verkehrslarmpegel am Tag vor mindestens einem Fenster eines jeden Aufenthaltsraums
sicherstellen. Eine entsprechende Festsetzung ist in Kapitel 7.12 aufgefihrt.
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3.6.2

Aufgrund der prognostizierten Uberschreitungen der Orientierungswerte an den den StraRen
nachstgelegenen, geplanten Gebdudefassaden werden Larmschutzmalinahmen erforderlich.
Es wird die Festsetzung von passivem Larmschutz getroffen.

Gewerbeldrm durch festgesetzte Gewerbe- und Mischgebiete

Die Gewerbelarmeinwirkungen durch die festgesetzten Gewerbe- und Mischgebiete
nordostlich des Plangebiets sowie die zu erwartenden Gewerbeldrmeinwirkungen an den
nachstgelegenen bestehenden stérempfindlichen Wohnnutzungen in der Umgebung durch
die Nutzung der innerhalb des Plangebiets vorgesehenen Stellplatze und Tiefgaragen werden
anhand der Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. der Orientierungswerte der DIN 18005
(Gewerbe) beurteilt.

GemadR DIN 18005 sind die Beurteilungspegel im Einwirkungsbereich gewerblicher Anlagen
nach TA Larm in Verbindung mit DIN I1SO 9613-2 zu berechnen.

Die TA Larm dient dem Schutz vor sowie der Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen
durch Gewerbeldarm. Sie gilt fiir genehmigungsbedirftige und nicht genehmigungsbediirftige
Anlagen. Die Vorschriften der TA Larm sind u.a. zu beachten fir nicht genehmigungsbedirftige
Anlagen bei der Priifung der Einhaltung der Betreiberpflichten (§ 22 BImSchG) im Rahmen der
Priifung von Antragen im Baugenehmigungsverfahren. Durch die Beurteilung von
Gewerbegerduschen im Rahmen der Bebauungsplanung nach TA Larm kann sichergestellt
werden, dass keine Nutzungen festgesetzt werden, die nach TA Larm nicht genehmigungsfahig

waren.

Die maRgeblichen Immissionsorte befinden sich an geplanter schutzwirdiger Bebauung
innerhalb des Plangebiets sowie an bestehenden Gebduden sidlich und &stlich des
Plangebiets. Der Regionale Flachennutzungsplan des Regionalverbandes Saarbriicken setzt fiir
diese Gebdude Wohnbauflache fest. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Allgemeine
Wohngebiete sind in der folgenden Tabelle aufgefiihrt.

Tabelle 2: Immissionsrichtwerte nach TA Larm

Gebietsart Immissionsrichtwert in dB(A)
Tag (6-22 Uhr) Nacht (22-6 Uhr)
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 40

Die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” fir
Gewerbeldarmeinwirkungen entsprechen im Wesentlichen den Immissionsrichtwerten der TA
Larm. Der Immissionsrichtwert Nacht bezieht sich auf die unglinstigste (sog. lauteste)
Nachtstunde zwischen 22.00 und 6.00 Uhr, in der das hochste Emissionsaufkommen zu
erwarten ist.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm beziehen sich auf die malRgebenden Immissionsorte im
Einwirkungsbereich des Vorhabens. Diese Immissionsorte liegen in bebauten Gebieten
0,5 m vor dem Fenster von schutzbediirftigen Raumen nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“. Schutzbedirftige Raume sind demnach insbesondere Wohn- und Schlafrdume. Bei
unbebauten Flachen liegen die maRgeblichen Immissionsorte an dem am stadrksten
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3.6.3

betroffenen Rand der Fliche, wo nach dem Bau- und Planungsrecht Gebaude mit
schutzbediirftigen Raumen errichtet werden dirfen.

Beurteilung

Bei Betrieb der Gewerbegebiets- und Mischgebietsteilflaichen gemaR der im Bebauungsplan
Nr.243.10.00 , Ausbesserungswerk Burbach” festgesetzten Emissionskontingente werden an
der nordostlichen Plangebietsgrenze Gewerbelarmeinwirkungen von bis zu 52 dB(A) am Tag
berechnet. Unter Berlicksichtigung des festgesetzten Zusatzkontingents fiir den Sektor B von
3 dB(A) am Tag ergeben sich zuldssige Gewerbeldarmeinwirkungen von maximal 55 dB(A) an
der nachstgelegenen geplanten Wohnbebauung. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir
Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) wird eingehalten.

In der Nacht werden bei Betrieb der Gewerbe- und Mischgebietsteilflaichen gemaR der im
Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingente Gewerbeldarmeinwirkungen von bis zu 37
dB(A) an der nordlichen Plangebietsgrenze berechnet. Unter Bericksichtigung des
festgesetzten Zusatzkontingents fiir den Sektor B von 3 dB(A) fiir die Nacht ergeben sich
Gewerbeldarmeinwirkungen von 40 dB(A) an der nachstgelegenen geplanten Wohnbebauung.
Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) wird
eingehalten. Mallnahmen zum Schutz vor Gewerbeldarmeinwirkungen aus den Gewerbe- und
Mischgebieten ,Ausbesserungswerk Burbach“ sind nicht erforderlich.

Auswirkungen der Planung auf die Gewerbeldrmverhialtnisse in der Umgebung

Die vorliegende Planung sieht in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 1 (Areal
A), WA 2 (Areal B), WA 3 (Areal C) und WA 4 (Areal D) oberirdische Stellplatzflachen, eine
Mittelgarage sowie Tiefgaragen vor. Die Pkw-Parkbewegungen und -fahrten auf den
oberirdischen Parkpldatzen und Garagenzufahrten verursachen Gerduschemissionen. Die
Auswirkungen dieser Nutzungen auf die Gerduschverhdltnisse an bestehenden
Wohngebauden in der Umgebung des Plangebiets sind zu prognostizieren und gemaR TA Larm
zu beurteilen.

Beurteilung

Im Tagzeitraum (06.00 — 22.00 Uhr) werden an den nachstgelegenen bestehenden
Wohngebauden siidlich des Plangebiets Gewerbelarmbeurteilungspegel von bis zu 45 dB(A)
prognostiziert. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fiir Gewerbeldarmeinwirkungen in
Allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) am Tag wird um mehr 6 dB(A) unterschritten.

In der ungiinstigsten Nachtstunde (eine volle Stunde zwischen 22.00 und 06.00 Uhr) ist durch
die Kfz-Fahrten zu den geplanten Tiefgaragen an den bestehenden Wohngebauden siidlich des
Plangebiets ein Beurteilungspegel von 39 dB(A) zu erwarten. Der Immissionsrichtwert der TA
Larm fur Allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) wird an allen maligeblichen Immissionsorten

an bestehenden Geb&duden eingehalten.
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Die Nutzung der nach dem vorliegenden Konzept innerhalb des Plangebiets vorgesehenen
Parkplatze und Tiefgaragen verursachen an bestehenden Gebauden aullerhalb des
Plangebiets keine unzumutbaren Gerauscheinwirkungen.

Gewerbeldrmeinwirkungen im Plangebiet durch geplante Nutzungen

Auf der Grundlage des derzeitigen Planungsstandes sind die zu erwartenden
Gewerbeldarmeinwirkungen an den geplanten Gebduden zu prognostizieren. Relevante
Gerauscheinwirkungen sind durch Pkw-Parkbewegungen zu erwarten. Gemall §12 Abs. 2
BauNVO sind in allgemeinen Wohngebieten Stellplatze und Garagen nur fiir den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig.

Nach der aktuellen Rechtsprechung des VGH Miinchen (Az 15 ZB 20.2128) fiihrt dies dazu,
dass die mit dem Betrieb von notwendigen Garagen und Stellplatzen verbundenen
Belastungen durch Kraftfahrzeuge des Anwohnerverkehrs sowohl tagsiiber als auch nachts
grundsatzlich - vorbehaltlich besonderer Verhiltnisse im Einzelfall - als sozialaddaquat
hinzunehmen sind. Die Gerauscheinwirkungen durch die Pkw-Parkbewegungen der Bewohner
der geplanten Allgemeinen Wohngebiete sind damit nicht als Gewerbeldarm gemal TA Larm
zu beurteilen.

Lediglich die durch die geplanten gewerblichen Nutzungen innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete induzierten Parkbewegungen sind als Gewerbelarm gemaR TA Larm zu
beurteilen. Nach den vorliegenden Unterlagen sind im WA 2 Areal B folgende gewerbliche
Nutzungen geplant: Seniorenzentrum, Bank, Sparkasse, Physiotherapie, Friseur und Kiosk. In
den Ubrigen Allgemeinen Wohngebieten (Areale A, C und D) sind nach den vorliegenden
Unterlagen keine gewerblichen Nutzungen geplant. Eine Ausnahme hiervon besteht beim
Gebdude D3, wo im Erdgeschoss zum Quartiersplatz gerichtet ein Café 0.a. vorgesehen ist.

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen an den geplanten Gebduden innerhalb des
Plangebiets durch die Pkw-Parkbewegungen, die durch die geplanten gewerblichen
Nutzungen verursacht werden, erfolgt anhand der Immissionsrichtwerte der TA Larm flr
Gewerbeldarmeinwirkungen.

Beurteilung

Im Tagzeitraum (06.00 — 22.00 Uhr) werden Gewerbeldarmbeurteilungspegel am Gebiude B1
von bis zu 51 dB(A) berechnet. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur
Gewerbeldarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) am Tag wird an allen
Fassaden und Gebduden eingehalten.

In der ungiinstigsten Nachtstunde (eine volle Stunde zwischen 22.00 und 06.00 Uhr) ist durch
die Kfz-Fahrten zur geplanten Mittelgarage unterhalb des Demenzgartens am Geb&ude B1 an
der Fassade am Zu-und Ausfahrtstor mit einem Beurteilungspegel von bis zu 51 dB(A) zu
rechnen. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fiir Allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) wird
hier um bis zu 11 dB(A) Gberschritten. Die 15 Pkw-Fahrten auf der geplanten Privatstralle von
der Mittelgarage unterhalb des Demenzgartens zur oOffentlichen Strale Am Fillengarten
verursachen an den der PrivatstralRe zugewandten Fassaden Gewerbelarmpegel von bis zu 48
dB(A). Jedes der geplanten Gebaude verfligt Gber mindestens einen Fassadenabschnitt, an der
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3.6.5

der Immissionsrichtwert eingehalten wird. AuRerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA 2
(Areal B) sind nahezu keine Gebdude von Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts
betroffen.

MaRRnahmen

An den der PrivatstraBe zugewandten Fassaden der geplanten Gebdude B1, B2, B3 und D3
fiihren 15 Pkw-Fahrten in der ungiinstigsten Nachtstunde zu deutlichen Uberschreitungen des
Immissionsrichtwerts fir Allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A).

Wenn an den von Uberschreitungen betroffenen Fassadenabschnitten (Ost- und Siidfassade
Gebdude B1) offenbaren Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen angeordnet
werden sollen, ist im  Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass die
Gerauscheinwirkungen durch die zu erwartenden Pkw-Fahrten auf der Privatstralle durch
bauliche MaBnahmen auf vertragliche Werte gemindert werden.

Durch den Pkw-Fahrverkehr auf der geplanten Privatstrae werden Uberschreitungen des
Immissionsrichtwerts der TA Liarm ausschlieRlich an Gebduden verursacht, die Uber die
geplante Privatstralle erschlossen werden. Durch den StraBenverkehr auf der StraRe Im
Fiillengarten werden an den betroffenen Fassadenabschnitten Verkehrslarmeinwirkungen in
der gleichen GroRRenordnung verursacht. Zum Schutz vor den Verkehrslarmeinwirkungen setzt
der Bebauungsplan passiven Schallschutz fest (s. Kapitel 7.12). Im Baugenehmigungsverfahren
ist zu prufen, ob zum Schutz vor den Gerauscheinwirkungen durch den Pkw-Fahrverkehr auf
der geplanten Privatstrale weitere MalBnahmen erforderlich sind. Zur Einhaltung des
Immissionsrichtwerts der TA Larm ist sicherzustellen, dass im Nachtzeitraum zwischen 22.00
und 06.00 Uhr auf der geplanten PrivatstralRe keine Pkw-Zu- und Abfahrten durch gewerbliche
Nutzungen stattfinden.

Freiflaichen von Gastronomiebetrieben

Fiir die Beurteilung zu erwartenden Gerauscheinwirkungen durch die Nutzung der
vorgesehenen Freisitzflichen von Gastronomiebetrieben erfolgt nach der Verordnung zum
Schutz vor Gerauschimmissionen durch AuRengastronomie des Saarlandes von 16.08.2011.
Danach endet die Betriebszeit der AulRengastronomie in Allgemeinen Wohngebieten um 22.00
Uhr. Der Immissionsrichtwert flir die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch den
Betrieb der AuRengastronomie betragt in Allgemeinen Wohngebieten 55 dB(A). Als Grundlage
fiir die Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den Betrieb der AuRengastronomie sind
die Bestimmungen der TA Larm heranzuziehen. Ein Zuschlag fiir Tageszeiten mit erhdhter
Empfindlichkeit (Nr. 6.5 der TA Ldarm) erfolgt bei der Ermittlung der Beurteilungspegel durch
den Betrieb der AuRengastronomie nicht.

Beurteilung

Der Immissionsrichtwert der o.g. Verordnung fiir allgemeine Wohngebiete wird an allen
maRgeblichen Immissionsorten in der Umgebung eingehalten und deutlich unterschritten.
Durch die Nutzung der geplanten Aulengastronomieflichen sind an den bestehenden
Gebduden in der Umgebung keine unzumutbaren Gerduscheinwirkungen zu erwarten.
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3.6.6

Am Gebdude B1 ist an den Fassadenabschnitten oberhalb des geplanten Freisitzes mit
Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts von 55 dB(A) um bis zu 3 dB(A) zu rechnen.

MaRRnahmen

Wenn an den von Uberschreitungen durch die Nutzung des Freisitzes betroffenen
Fassadenabschnitten oOffenbaren Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen
angeordnet werden sollen, ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass die
Gerduscheinwirkungen durch bauliche und/oder organisatorische MaRnahmen (z.B.
Uberkragende Bauteile oberhalb des Freisitzes, Betriebszeitenbegrenzungen, Begrenzung der
Sitzplatzzahl) auf vertragliche Werte gemindert werden.

Auswirkungen der Planung auf Verkehrslarmverhdltnisse

Die Untersuchung und Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die
Verkehrslarmverhdltnisse durch den planbedingten Zusatzverkehr auf den relevanten
bestehenden StralRenabschnitten auBerhalb des Plangebiets erfolgt in Anlehnung an die
Kriterien der 16. BImSchV zur wesentlichen Anderung von StraBen und Schienenwegen (§1
Abs. 2, 16. BImSchV). Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betragen fir Allgemeine
Wohngebiete 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht.

Danach ist eine planbedingte Erhohung der Verkehrslarmbelastung als wesentlich zu
beurteilen, wenn sich die Beurteilungspegel an den betroffenen StraBenabschnitten um
mindestens 3 dB(A) erhéhen und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV erstmals oder
weitergehend Gberschritten werden. Eine planbedingte Erhohung der Verkehrslarmbelastung
ist ebenfalls als wesentlich zu beurteilen, wenn sich die Beurteilungspegel an den betroffenen
StraBenabschnitten auf mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht erhéhen oder
sich von mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht weiter erhéhen.

Beurteilung

Tagzeitraum

Im Tagzeitraum werden nach den vorliegenden Verkehrsprognosen entlang des
StralRenabschnitts Im Fiillengarten West 1 (zwischen Georg-Heckel-StralRe und dem geplanten
Quartiersplatz) aufgrund von planbedingten Zusatzverkehren Pegelerh6hungen von
aufgerundet 2 dB(A) berechnet. Im Prognose-Planfall werden an diesem StraRenabschnitt
Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 57 dB(A) prognostiziert. Der Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) wird eingehalten. Damit sind die
prognostizierten Verkehrslarmpegelerh6hungen entlang des StraBenabschnitts Im
Fillengarten West 1 in Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV als nicht wesentlich zu
beurteilen.

Entlang des StralRenabschnitts Im Fillengarten West 2 (zwischen dem geplanten
Quartiersplatz und dem sidlichen Ende des Geltungsbereichs des Bebauungsplans) werden
aufgrund von planbedingten Zusatzverkehren Pegelerhohungen von aufgerundet 2 dB(A)
berechnet. Im Prognose-Planfall werden an diesem StraRenabschnitt
Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 57 dB(A) prognostiziert. Der Immissionsgrenzwert
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der 16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) wird eingehalten. In Anlehnung an
die Kriterien der 16. BImSchV sind die prognostizierten Verkehrslarmpegelerhohungen
entlang dieses StralRenabschnitts als nicht wesentlich zu beurteilen.

Im Fiillengarten West 3 (stidlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans) werden aufgrund
von planbedingten Zusatzverkehren Pegelerh6hungen von aufgerundet 1 dB(A) berechnet. Im
Prognose-Planfall werden an diesem StraBenabschnitt Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis
zu 58 dB(A) prognostiziert. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Allgemeine
Wohngebiete von 59 dB(A) wird eingehalten. Damit sind die prognostizierten
Verkehrslarmpegelerhohungen entlang des Strafenabschnitts Im Fiillengarten West 3 in
Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV als nicht wesentlich zu beurteilen.

Im Bereich des StraRenabschnitts Im Flllengarten Ost (nérdlich der Kreuzung Fillengarten/
Georg-Heckel StralRe) sind Pegelerhéhungen zwischen aufgerundet 1 dB(A) bis 2 dB(A) zu
erwarten. Im Prognose-Planfall werden an diesem StraRenabschnitt Beurteilungspegel von bis
zu 59 dB(A) prognostiziert. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Allgemeine
Wohngebiete von 59 dB(A) wird an diesem Abschnitt eingehalten. Die prognostizierten
Verkehrslarmpegelerhohungen entlang des StraBenabschnitts Im Fillengarten Ost sind in
Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV als nicht wesentlich zu beurteilen.

An den bestehenden Wohngeb&uden im Bereich der Kreuzung Im Fillengarten Ost/ Georg-
Heckel StraBe werden im Prognose-Nullfall Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A) und im
Prognose-Planfall Beurteilungspegel von bis zu 66 dB(A) berechnet. Der Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV fiir Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) wird sowohl im Prognose-Nullfall
als auch im Prognose-Planfall Uberschritten. Durch die Planung ist mit
Verkehrslarmpegelerhéhungen von weniger als 2 dB(A) zu rechnen. Die prognostizierten
Verkehrslarmpegelerhéhungen an den bestehenden Wohngebauden im Bereich der Kreuzung
Im Fullengarten Ost/ Georg-Heckel Strale sind damit in Anlehnung an die Kriterien der 16.
BImSchV als nicht wesentlich zu beurteilen.

Auch an den Wohngebiduden westlich der Georg-Heckel-StraRe sind Pegelerhéhungen von
weniger als 2 dB(A) zu erwarten. Im Prognose-Planfall werden hier Verkehrslarmpegel von bis
zu 58 dB(A) berechnet. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Allgemeine
Wohngebiete von 59 dB(A) wird eingehalten. Die prognostizierten
Verkehrslarmpegelerhéhungen an den Wohngebaduden westlich der Georg-Heckel-StraRe sind
in Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV als nicht wesentlich zu beurteilen.

Erstmalige Uberschreitungen des Schwellenwertes der Gesundheitsgefahrdung am Tag von 70
dB(A) sind an keinem der untersuchten Straenabschnitte zu erwarten.

Nachtzeitraum

Im Nachtzeitraum werden nach den vorliegenden Verkehrsprognosen entlang des
StraRenabschnitts Im Fiillengarten West 1 aufgrund von planbedingten Zusatzverkehren
Pegelerh6hungen von aufgerundet 2 dB(A) berechnet. Im Prognose-Planfall werden an diesem
StraRBenabschnitt Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 49 dB(A) prognostiziert. Der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur Allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) wird
eingehalten. Damit sind die prognostizierten Verkehrslarmpegelerhohungen entlang des
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StralRenabschnitts Im Fillengarten West 1 in Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV als
nicht wesentlich zu beurteilen.

Entlang des StralRenabschnitts Im Fiillengarten West 2 werden aufgrund von planbedingten
Zusatzverkehren Pegelerh6hungen von aufgerundet 2 dB(A) berechnet. Im Prognose-Planfall
werden an diesem StralRenabschnitt Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 49 dB(A)
prognostiziert. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir Allgemeine Wohngebiete von 49
dB(A) wird eingehalten. In Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV sind die
prognostizierten Verkehrslarmpegelerhéhungen entlang dieses Straflenabschnitts als nicht
wesentlich zu beurteilen.

Fir bestehende Wohngebaude entlang des Strallenabschnitts Im Fiillengarten West 3 werden
sowohlim Prognose-Nullfall als auch im Prognose-Planfall Verkehrslarmbeurteilungspegel von
bis zu 51 dB(A) prognostiziert. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir Aligemeine
Wohngebiete von 49 dB(A) wird im Prognose-Nullfall und im Prognose-Planfall um bis zu 2
dB(A) Uberschritten. Durch die Planung sind Pegelerh6hungen von weniger als 1 dB(A) zu
erwarten. Die prognostizierten Verkehrslarmpegelerhohungen entlang des StralRenabschnitts
Im Fillengarten West 3 sind in Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV als nicht wesentlich
zu beurteilen.

Entlang des Stralenabschnitts Im Fiillengarten Ost werden im Prognose-Nullfall
Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 52 dB(A) und im Prognose-Planfall
Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 53 dB(A) prognostiziert. Der Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV fiir Allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) wird an diesem Abschnitt sowohl
im Prognose-Nullfall als auch im Prognose-Planfall Uberschritten. Die prognostizierten
Pegelerhohungen liegen unter 2 dB(A). Die prognostizierten Verkehrslarmpegelerhéhungen
entlang des Stralenabschnitts Im Fillengarten Ost sind in Anlehnung an die Kriterien der 16.
BImSchV als nicht wesentlich zu beurteilen.

An den bestehenden Wohngeb&duden im Bereich der Kreuzung Im Fiillengarten Ost/ Georg-
Heckel StraRe werden Verkehrslarmpegel im Prognose-Nullfall von bis zu 57 dB(A) und im
Prognose-Planfall von bis zu 58 dB(A) prognostiziert. Der Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) wird sowohl im Prognose-Nullfall als auch
im Prognose-Planfall Gberschritten. Gegenliber dem Prognose-Nullfall ist im Prognose-Planfall
mit Pegelerh6hungen von weniger als 2 dB(A) zu rechnen. Die prognostizierten
Verkehrslarmpegelerhéhungen an den bestehenden Wohngebauden im Kreuzungsbereich Im
Fillengarten Ost/ Georg-Heckel StraRe sind in Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV als
nicht wesentlich zu beurteilen.

Fiir die Wohngebdude westlich der Georg-Heckel-StraBe werden im Prognose-Planfall
Verkehrslarmpegel von bis zu 51 dB(A) und Verkehrslarmpegelerhéhungen gegeniiber dem
Prognose-Nullfall von weniger als 2 dB(A) berechnet. Die prognostizierten
Verkehrslarmpegelerhohungen sind an den Wohngebduden westlich der Georg-Heckel-Stralle
in Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV als nicht wesentlich zu beurteilen.

Erstmalige Uberschreitungen des Schwellenwertes der Gesundheitsgefdhrdung in der Nacht
von 60 dB(A) sind an keinem der untersuchten StraRenabschnitte zu erwarten.
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3.6.7

3.6.8

Die durch die Planung zu erwartenden Verkehrslarmpegelerh6hungen entlang der
bestehenden StraBen sind nach den Kriterien der 16. BImSchV (§1 Abs.2, 16. BImSchV) als
nicht wesentlich zu beurteilen.

Gewerbeldrmeinwirkung durch nordwestlich gelegenen Reiterhof

(ergdnzende Stellungnahme, 12.08.2022)

Es ist zu prifen, wie sich der in ca. 70 m Entfernung nordwestlich des geplanten Allgemeinen
Wohngebiets 2 im Baufeld 1 gelegene Reiterhof auf die Gewerbeldrmverhaltnisse im
Plangebiet auswirkt.

Der Reiterhof umfasst mehrere Stallungen und Auslaufflichen fir Pferde. Im Sinne einer
Beurteilung ,,auf der sicheren Seite wird der Aufenthalt von insgesamt 40 Pferden auf den
Auslaufflachen im Freien Uber den gesamten 16-stlindigen Tagzeitraum (06.00 — 22.00 Uhr)
angenommen. Zudem wird ein 4-stlindiger Traktor-Betrieb nérdlich und stidlich der Stallungen
in den Prognoseberechnungen bericksichtigt.

In der Nacht finden im Regelfall keine Betriebsvorgdnge statt. Fir ein Pferd kann gemaR
Praxisleitfaden Schalltechnik in der Landwirtschaft des Umweltbundesamtes Osterreich ein
Schallleistungspegel von LWA, 1Pferd = 54 dB(A) angesetzt werden. Bei 40 Pferden entspricht

dies einem Schallleistungspegel inklusive Anpassungswert (5 dB(A)) von LWA,40 Pferde = 75
dB(A). Dieser Schallleistungspegel wird mittels Flachenschallquelle in 1 m Gber Grund fir die
Zeit zwischen 6.00 und 22.00 Uhr angesetzt.

Flr den Traktorbetrieb wird der im Praxisleitfaden fir Schalltechnik in der Landwirtschaft fiir
»Arbeitseinsatz” angegebene Schallleistungspegel von LWA = 104 dB(A) (LWA=99 dB(A) +5
dB(A) Anpassungswert) fiir insgesamt 4 Stunden im Tagzeitraum mittels einer
Flachenschallquelle in 1 m H6he (iber Grund beriicksichtigt.

Der Einwirkungsbereich einer Anlage sind nach Punkt 2.2 TA Larm ,die Flachen, in denen die
von der Anlage ausgehenden Gerdusche einen Beurteilungspegel verursachen, der weniger als
10 dB(A) unter dem fiir diese Flaiche maRgebenden Immissionsrichtwert liegt”.

Am Tag (06.00—22.00 Uhr) werden durch den Aufenthalt der 40 Pferde auf den Auslaufflachen
und den Traktor-Betrieb Gewerbelarmeinwirkungen von bis zu 45 dB(A) im Allgemeinen
Wohngebiet 2 im Baufeld 1 berechnet. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir Allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) wird deutlich um mindestens 10 dB(A) unterschritten. Damit liegen
die Immissionsorte gemaR Punkt 2.2 TA Larm auBerhalb des Einwirkungsbereichs des
Reiterhofs.

Abwagung der Belange des Immissionsschutzes

Die Stadt muss die besondere Schutzwirdigkeit der geplanten Wohnbebauung in ihre
Abwagung einstellen und durch planerische Festsetzungen den kiinftigen Konflikt auflésen
und damit vermeiden.
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Im vorliegenden Planfall sind durch Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
fir Verkehrslarmeinwirkungen sowie durch die nichtliche Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte der TA Ldarm in Allgemeinen Wohngebieten Konflikte mit der kiinftigen
Nutzung zu erwarten.

An den stralRenzugewandten Fassaden liegen die prognostizierten
Verkehrslarmbeurteilungspegel Gberwiegend zwischen dem Orientierungswert der DIN 18005
fir Verkehrslarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) und dem
Immissionsgrenzwert der 16.BImSchV fiir Wohngebiete von 59 dB(A). Der Immissions-
grenzwert der 16. BImSchV definiert fiir den Neubau oder die wesentliche Anderung von
StraRen die Schwelle, bei deren Uberschreitung ein Anspruch auf LirmschutzmaRBnahmen
besteht. Verkehrslarmpegel bis zu einem Wert von 59 dB(A) kdnnen daher als wohnvertraglich
angesehen werden.

Lediglich an den straBenzugewandten Fassaden der Gebdude Al und B3 sind
Verkehrslarmpegel zu erwarten, die den Immissionsgrenzwert Tag um mehr als 1 dB(A)
Uberschreiten. Selbst an diesen am starksten von den Verkehrslarmeinwirkungen betroffenen
Fassaden liegen die Verkehrslarmbelastungen deutlich unterhalb der Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung. Jedes Gebaude verfligt Giber mehrere Fassadenabschnitte, an denen
der Orientierungswert fiir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) eingehalten wird. Fiir die
beiden benannten Gebaude erfolgt fassadenbezogen daher die in Kap. 7.12 konkretisierte
Festsetzung zur Grundrissorientierung mit dem Ziel der Anordnung schutzbedirftiger
Aufenthaltsrdaume auf der larmabgewandten Seite.

Zum Schutz der AuBenwohnbereiche im Bereich A wird von einer aktiven
SchallschutzmalRnahme abgesehen, da sich die zum Aufenthalt im Freien vorgesehenen
Bereiche auf der straRenabgewandten Seite befinden. Hier werden die Orientierungswerte
eingehalten. Es ergeht zudem ein Hinweis an den Planvollzug zu einer weniger offenen
Baustruktur entlang der Georg-Heckel-StraBe, wodurch ein weiterer Schutz der Freibereiche
erzielt werden kann.

Zum Schutz des AuRenwohnbereiches des Seniorenheims (Demenzgarten) wurden mehrere
Berechnungen zur Wirkung einer Larmschutzwand mit jeweils unterschiedlichen Hohen
durchgefihrt. Die in der Folge festgesetzte Larmschutzwand mit einer Héhe von 2m fihrt
dazu, dass der Orientierungswert der DIN 18005 im Demenzgarten eingehalten werden kann.
Ebenso werden die Grenzwerte der 16. BImSchV an der norddstlichen Gebdudefassade
eingehalten. Eine groRere Hohe der Wand hatte nur geringfligige positivere Auswirkung.

Die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Lidrm im Bereich B erfolgen aufgrund der
betriebsinduzierten Verkehrsbewegungen der Seniorenresidenz. Die Umsetzung aktiver
SchallschutzmaBnahmen ist aufgrund der Funktion der ErschlieBungsstrafle nicht umsetzbar.
Die Einhaltung der Richtwerte ldsst sich Uber eine betriebsinterne Regelung steuern und
gewadhrleisten, wonach keine gewerblichen PKW-Zu- und Abfahrten im Nachtzeitraum
stattfinden.

Mit den festgesetzten MalRnahmen kann sowohl den Belangen des Immissionsschutzes Folge
geleistet, wie auch dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung von Wohnraum fir
unterschiedliche Bevolkerungskreise, u.a. auch fir altere und pflegebediirftige Menschen,
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3.7

3.8

sowie fir einkommensschwachere Bevolkerungsteile als offentlicher Belang entsprochen
werden.

Es werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrleistet.

Verkehrsgutachten

Neben der Entwicklung im Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes, bestehen
Bestrebungen den Schulstandort in Saarbriicken-Burbach weiter auszubauen. Hier sollen eine
zusatzliche KiTa, eine Grundschule, eine weiterfihrende Schule sowie Funktionsgebdude mit
Mensa und Dreifachsporthalle angesiedelt werden.

Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich zu bewerten, inwiefern das umliegende
ErschlieBungsnetz die erforderliche Leistungsfahigkeit aufweist, um die beabsichtigte
Flachenentwicklung zu ermdglichen. Hierzu erfolgte die Erstellung eines Verkehrsgutachtens
durch das Bliro MS TRAFFIC.

Im Ergebnis konnte festgehalten werden, dass die unterschiedlichen geplanten Nutzungen im
Plangebiet unter Beriicksichtigung der im Gutachten genannten Empfehlungen aus
verkehrlicher Sicht realisiert werden kénnen. Die prognostizierten Zusatzverkehre kénnen mit
den vorgeschlagenen ergianzenden MalRnahmen vom bestehenden Verkehrsnetz
aufgenommen und leistungsfahig abgewickelt werden. Die Erhéhung der Verkehrsstarke ist
auch als vertraglich anzusehen.

Wasserrecht

Der Geltungsbereich befindet sich auRerhalb von Wasserschutzgebieten. Der
Grundwasserflurabstand ist mit ca. 4-5 m gering. Fir die spatere bauliche Ausfiihrung,
insbesondere im Hinblick auf vertikale Warmepumpen, Tiefgaragen oder aber
Pfahlgriindungen ist dies zu beachten.

Eine wesentliche Rahmenbedingung stellt der auf dem Grundstiick der ehemaligen Schreinerei
verlaufende Gichenbach (Gewésser 3. Ordnung) dar. Dieser ist im Bereich der ehemaligen
Schreinerei (Planbereich B & D) verrohrt und soll im Zuge des Verfahrens offengelegt und
renaturiert werden. Sidlich des Geltungsbereiches wird das Gewasser an das bestehende
Bachbett angeschlossen. Eine entsprechende Planung zur Renaturierung wird durch das
Planungsbiiro Homme, Pélich betreut und naturschutzfachlich durch das Biiro BNL Baubkus,
Arnshofen begleitet. Die vorldaufigen Ergebnisse der Planung sind in die Aufstellung der
vorliegenden Planung eingeflossen.

Die MalRnahmen bedirfen der wasserrechtlichen Genehmigung.
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Verfahren

Das Planverfahren soll als projektspezifischer Angebots-Bebauungsplan gemald
§2 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt werden.

Nach § 1 Absatz 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich sind. Ein Erfordernis zur
Aufstellung eines Bebauungsplans liegt vor, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Bebauung zu schaffen, da weite Teile des Gebietes dem AuRenbereich zuzuordnen sind
und im Ubrigen auf Grund der GréRe des Vorhabens stidtebaulicher Regelungsbedarf besteht.

Der Aufstellungsbeschluss zur vorliegenden Planung wurde 3. Dezember 2019 gefasst.

Auf Basis des im stadtebaulichen Qualifizierungsverfahren ausgewahlten stadtebaulichen
Konzeptes erfolgte im Zeitraum April bis Mai 2020 die friihzeitige Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB. Am 5. Marz 2020 wurde die
Offentlichkeit im Rahmen einer Biirgerinformationsveranstaltung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
beteiligt.

Die Offentlichkeit wurde gemaR & 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB) mittels Offenlage vom
29. November 2021 bis einschlieBlich 7. Januar 2022 {ber die Planung informiert. Die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal} § 4 Absatz 2 BauGB wurden mit
Schreiben vom 29.11.2021 {iber die Planung informiert. Am 09.12.2021 erging ein
ergianzendes Anschreiben mit einem Hinweis auf aktualisierte Unterlagen. Den Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum
21.01.2022 gegeben.

Auf Grundlage der aus dem Beteiligungsverfahren gewonnen Erkenntnisse wurde der
Festsetzungsinhalt des Bebauungsplanes (berarbeitet. Bedingt durch die gednderten
Festsetzungen, erfolgte eine erneute Offenlage. Die Offentlichkeit wurde gemaR § 3 Absatz 2
Baugesetzbuch (BauGB) vom 08. August 2022 bis einschlieBlich 26. August 2022 Uber die
geanderte Planung informiert. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR
§ 4 Absatz 2 BauGB wurden mit Schreiben vom 21. Juli 2022 Gber die Planung in Kenntnis
gesetzt. Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 19. August 2022 gegeben.

Gutachten

Folgende Fachbeitrdge und / oder Gutachten sind im Zuge der Vorplanung zur Entwicklung des
Baugebietes erstellt worden und in die Konzipierung des Bebauungsplanes mit eingeflossen.

Schalltechnische Untersuchung
- Schallimmissionsprognose im Hinblick auf die Verkehrslarmgerdusche der
angrenzenden StraRen Georg-Heckel-StrafSe und Im Fiillengarten einschlieRlich der
Auswirkungen der planungsinduzierten Verkehre auf die Larmsituation der
Umgebung;
- Schallimmissionsprognose im Hinblick auf in das Plangebiet moglicherweise
einwirkenden Gewerbeldarm;
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- Schalltechnische Stellungnahme zum benachbarten Reiterhof
Verkehrsgutachten

- Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes unter Beriicksichtigung der prognostizierten

Zusatzverkehre

Geotechnische Standorterkundung sowie Schadstofferkundung
Umweltbericht inkl. Forstausgleich, spezielle artschutzrechtliche Prifung
Gewadssertechnische Begleitplanung zur Renaturierung des Glichenbaches
Entwéasserungskonzept Regenwasser/Schmutzwasser sowie Verkehrsanlagenplanung

6 Planungskonzeption

6.1 Planungsgegenstand
Es ist das Ziel der Stadt im Plangebiet bezahlbaren Wohnraum zu entwickeln sowie eine
Altenwohn- und -pflegeeinrichtung anzusiedeln. Zu diesem Zweck erfolgt die Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes.

6.2 Erlduterung zur stadtebaulichen Konzeption

Die einzelnen Baubereiche unterscheiden sich im Hinblick auf ihre topographischen
Gegebenheiten und der jeweils angrenzenden Bebauung mit unterschiedlicher Dichte.

Das stddtebauliche Konzept sieht fir die Teilareal A in Anlehnung an die umgebende
Wohnbebauung eine Einfamilienhausbebauung mit teilweise Doppelhdusern vor (s. Abbildung
4). Mit der geplanten VerbindungsstraRe zur StralRe Am Forst erfolgt eine direkte Verknipfung
zwischen der bestehenden und geplanten Siedlung. Die Gebdude werden in
I- und ll-geschossiger Bauweise hergestellt. Insbesondere mit den I-geschossigen Bauten soll
barrierearmer und altengerechter Wohnraum geschaffen werden. In den Gebauden sind
zusatzlich Appartements fiir beispielsweise Studenten vorgesehen. Mit den ll-geschossigen
Bauten sollen wiederum insbesondere Familien angesprochen werden. Gegenwartig ist die
Herstellung von etwa 48 Wohneinheiten vorgesehen.

Im Bereich B werden in den zwei Gebduden entlang des Gilichenbaches die angedachten
Pflege- und Senioreneinrichtungen (B1) sowie Servicewohnungen (B2) untergebracht werden.
Die Gebdaude werden zentral Gber den neuen Quartiersplatz erschlossen.

Die Pflegeeinrichtung im Gebaude B1 soll kiinftig ein Angebot von bis zu 160 Pflegeplatzen
sowie von 34 Altenwohnungen beinhalten. Zusdtzlich wird im Erdgeschoss eine
Tagespflegeeinrichtung sowie ein Bistro betrieben werden. Im rickwartigen Bereich des
Gebdudes B1 wird auf Ebene des 1. Obergeschosses die Dachterrasse des darunter gelegenen
Garagengeschosses als Demenzgarten gestaltet. Ergdanzt wird dieses Angebot durch 54
Wohnungen fiir Betreutes Wohnen im Gebaude B2. Nach den bisherigen Konzepten sind fir
die Erdgeschosszone des Gebaudes B3 Raumlichkeiten fiir kérpernahe Dienstleistungen wie
Friseure oder Physiotherapie sowie fiir ein Bankterminal vorgesehen. In den oberen
Stockwerken besteht die Mdglichkeit etwa 14 Wohneinheiten herzustellen.
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Fiir den Bereich C ist eine vierzeilige Wohnbebauung anvisiert. Es erfolgt eine Staffelung dreier
Mehrfamilienhauser. In Anlehnung an die bestehende Reihenhausbebauung entlang der
Elbestrafie, wird die sudliche Gebaudezeile ebenfalls als Reihenhausbebauung ausgebildet
werden. Auf diese Weise wird ein Ubergang zu den dahinter gelegenen Mehrfamilienhiusern
geschaffen. In den Mehrfamilienhdusern sind jeweils 17 Wohneinheiten, in der
Reihenhausbebauung sind etwa 7 Wohneinheiten vorgesehen.

Ergdnzt wird das bisherige Wohnungsangebot um das Angebot an sozial geférderten
Wohnraum sowie kostengilinstigem Wohnraum im Planbereich D. In den Gebduden D1 bis D3
sind nach vorliegendem Konzept 94 Wohneinheiten vorgesehen.

Eingefasst von den Planbereichen B & D wird ein Quartiersplatz etwa auf H6he des
Einmindungsbereiches der ElbestrafSe in die Strale Im Fiillengarten entwickelt. Dort sollen in
der Erdgeschosszone der Gebaude B3 und D3 Nutzungen, wie ein Stadtteilcafé,
Sparkassenterminal und kleine Gewerbeeinheit ermoglicht werden, um die Entstehung eines
reinen ,Schlafquartiers” zu verhindern.

Insgesamt soll die Positionierung der Neubauten in den Bereichen B & D sowie deren
Ausrichtung entlang des den Glichenbach begleitenden Griinzugs vielfaltige Freiraumbeziige
eroffnen. Die anzulegenden Griinbereichen dienen der Naherholung und dem Erlebnis des zu
renaturierenden Bachlaufes. Unter anderem soll in diesem Bereich ebenfalls ein
Quartiersspielplatz hergestellt werden. In den Hinterhofbereichen zwischen den Gebauden im
Bereich D werden Kleinkinderspielplatze angelegt.

Der erhohte Bedarf hinsichtlich Pkw-Stellpldtzen wird im Bereich der Pflegeeinrichtung durch
begriinte ebenerdige Stellpldtze sowie — insbesondere im Bereich der Wohngebaude - mit
dezentralen Tiefgaragen abgedeckt, um weitgehend verkehrsfreie Aufenthaltsbereiche
anbieten zu kénnen. Darliber hinaus werden im Bereich des Quartiersplatzes angemessen
verteilt oberirische Besucherstellpldtze angeordnet.

Zusammengefasst soll die Planung wie folgt zoniert werden:

Areal A:
Einzel- und Doppelhduser, 48 Wohneinheiten
Areal B:
Senioren- und Pflegeeinrichtungen (B1, 160 Pflegeplatze, 34 Altenwohnungen) und
Wohnungen fiir Betreutes Wohnen (B2, 54 Wohneinheiten) nebst kompaktem Wohnen
auf Etagen (B3, 14 Wohneinheiten
Areal C 6stlich der StralRe Im Fiillengarten:
Zeilenartige Wohnhausstaffelung mit Mehrfamilien- und Reihenhausern,
7 Wohneinheiten in Gebaduden Baufeld C1 sowie 51 Wohneinheiten in Gebauden
Baufelder C2 bis C4
Areal D:
Insbesondere sozial geforderter Wohnraum zuziiglich sogenannter kostenglinstiger
Wohnraum mit Mietbindung (7,40 €/gm), insgesamt 93 Wohneinheiten.
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6.3

Abbildung 5: stadtebauliches Konzept (Stand August 2022)

ErschlieBung und Parken

Die adullere ErschlieBung ist mit den StraBen Georg-Heckel-Strafle und Im Fiillengarten
gegeben. Die innere ErschlieBung des Areals erfolgt hauptsachlich von der StraBe Im
Fiillengarten ausgehend.

Die PlanstraRe der Areals A wird zur Bildung eines Ringschlusses an zwei Stellen an die Stralle
Im Fiillengarten angeschlossen. Von dieser Planstrale ausgehend erfolgt ebenfalls ein
Anschluss an die nordlich des Plangebietes gelegene Stralle Am Forst.

Zwischen den Planbereich B & D erfolgt die Entwicklung eines Quartiersplatzes, tiber den die
innere ErschlieBung des Planbereiches B erfolgt. In Verlangerung des Quartiersplatzes
entsteht eine Anbindung an die Strale Matzenberg westlich des Plangebietes. Die
erforderlichen Parkpldatze fir den Planbereich B werden entlang der privaten
ErschlieBungsstraRe sowie in einem ebenerdigen befahrbaren Garagengeschoss unterhalb des
obengenannten Demenzgartens hergestellt.

Die Gebaude der Planbereich C & D sind Uber die StraBen Elbestrafse sowie Im Fiillengarten
erschlossen. Abgesehen von der Reihenhausbebauung im Bereich C (C1) werden die den
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6.4

6.5

Wohnungen zuzuordnenden Stellplatze in den jeweiligen Tiefgaragen der Gebaude
vorgehalten. Die aus dem Erdreich herausstehenden Tiefgaragen werden mit einer
Substratschicht versehen und begriint. Sie werden in die Freiflachengestaltung zwischen den
Gebduden integriert, so dass sie nicht als aus dem Erdreich herausstehendes Bauwerk
auftreten.

Es besteht Anschluss an den OPNV an der StraRe Im Fiillengarten. Die bestehende und im
Bereich des kiinftigen Quartiersplatzes gelegene Bushaltestelle wird in die Konzipierung der
Platzgestaltung einbezogen — ausreichende Flachen werden im Bebauungsplan hierzu
vorgehalten.

Freianlagen

Bestehende Vegetationsstrukturen innerhalb des Planbereiches sollen weitestgehend
erhalten bleiben und ggf. ergdnzt und - wo mdglich - in die Planung zur Renaturierung und
Offenlegung des Glichenbaches einbezogen. werden

Um das offengelegte Gewasser (Areal B) erlebbar zu machen, erfolgt die Anlage eines
gewadsserbegleitenden Weges. In der Ndahe zum renaturierten Gewasser wird ebenfalls im
Bereich B ein Quartiersspielplatz fir die Altersgruppe von 6 bis 14 Jahren angelegt.

Der Vorplatz des Seniorenheims soll als groRziigige Flache gestaltet werden. Mittels der
Vorgabe zur Begriinung der anvisierten Stellpldtze und anvisierten Freiflachen fiir ein Bistro
des Gebaudes B1 entstehen hier ebenfalls Aufenthaltsqualitdten.

Die Anlage des genannten Quartiersspielplatzes entspricht der Vorgabe des § 3 des Gesetzes
Nr.1010 Uber Spielpldatze, wonach 3 % der (Wohn-) Geschossflache im Einzugsbereich,
mindestens jedoch 400m? als nutzbare Spielplatzfliche nachgewiesen werden muss.

Innerhalb des Plangebietes werden zudem fiir die Mehrfamilienhduser der Planbereich C und
D sowie fiir das Gebaude B3 objektbezogene Kleinkinderspielpldatze gemall den Vorgaben des
§ 10 Abs. 2 LBO Saarland hergestellt. Eine Kennzeichnung auf Ebene des Bebauungsplanes
erfolgt nicht.

Bewirtschaftung Schmutz- und Niederschlagswasser

Der Planung liegt ein Entwasserungskonzept des Planungsbiiros Paulus & Partner, Sankt
Wendel, zugrunde, welches mit dem Trager der Wasserentsorgung vorabgestimmt ist (Stand:
06.05.2022).

Das ausgewiesene Plangebiet liegt in einer Flache, welches (ber ein Mischwassersystem
entsorgt wird, jedoch in der weiteren Ableitung in ein Gebiet mit Trennsystem fortgefiihrt
wird. Die geplante ErschlieBung wird nach den einzelnen Standorten betrachtet, aufgeteilt in
ein Regen- und Schmutzwassersystem, getrennt oder lber ein Mischsystem entwassern. Die
Planung und die Bauausfiihrung fir die Entwé&sserungsanlagen werden mit dem ZKE
abgestimmt.
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6.6

Die geplante ErschlieBung teilt sich in die vier Einzelflaichen , A, B, C und D auf, welche mit
unterschiedlichen Entsorgungswegen zu planen sind.

Plangebiet ,A” - Trennsystem, Ableitung Regenwasser Uber Riickhaltung in den Glichenbach
Plangebiet ,,B“ - Trennsystem, Ableitung Regenwasser Uber Riickhaltung in den Glichenbach
Plangebiet ,C“ - Anschluss ans vorhandene Mischwassersystem
Plangebiet ,D“ - Trennsystem, Ableitung Regenwasser tber Riickhaltung in den Gilichenbach

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses werden alle Wege, Stellplatze und Hofflachen in
versickerungsfahiger Bauweise ausgefiihrt; die Dachflichen der Staffelgeschosse werden
begriint. Der Bebauungsplan enthélt entsprechende Festsetzungen (s. Kapitel 7.8)

Je Quadratmeter versiegelter Flache, erfolgt die Riickhaltung mit einem Volumen von 50 |. Das
Gesamtvolumen umfasst minimal 600 m3, relativ bezogen auf die dem Konzept
zugrundeliegenden BemessungsgroBen der Dach-, Griin-, Asphalt, Pflaster- und
Griindachflachen.

Das Konzept sieht die Rickhaltung innerhalb bestehender Riickhaltebecken vor, die
gegebenenfalls erweitert werden, wie auch in zuséatzlichen Retentionsbecken, die teils als
unterirdische Boxrigolen, teils in offener Bauweise hergestellt werden. Die Standorte der
Rigole werden in der Planzeichnung gem. vorliegendem Konzept gekennzeichnet. Bis zur
baulichen Umsetzung kénnen sich die Standorte und die Anzahl noch dndern.

Energiekonzept

Die thermischen Gebdudehillen werden energetisch so ausgelegt sein, dass die
Anforderungen in Anlehnung an den Transmissionswarmeverlust gem. den Anforderungen
GEG erfillt sein werden.

Die Beheizung/ Warmwasserbereitung erfolgt Giber eine Luft-Wasser-Warmepumpe auf den
Gebduden, in Verbindung mit einer Flichen-/ FuBbodenheizung. Unterstitzend (zur
Teildeckung des Strombedarfs u.a. der Warmepumpe(n)) sind PV-Anlagen auf den Gebduden
vorgesehen. Eine weitere Konkretisierung der MaRnahmen erfolgt im Rahmen der
nachgelagerten Ausfiihrungsplanung.

Inhalt des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften
Festsetzungen Uber die Art und das Mals der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie die
Uberbaubaren Grundstilicksflachen enthalten. Der Plan erfillt somit die Anforderungen an
einen ,qualifizierten Bebauungsplan® gemafl § 30 Abs. 1 BauGB.
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7.1

a)

b)

7.2

7.2.1

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-14 BauNVO)

Entsprechend der beabsichtigten Planungsziele der Wohnnutzung, sowie der Unterbringung
einer Senioren- und Pflegeeinrichtung nebst Tagespflege, wird im Bebauungsplan als Art der
baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis 4 sind zuldssig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Die angestrebte Entwicklung von Wohngebaduden nebst Wohngebauden sowie Pflegeplatze
fiir Senioren wird durch die allgemeine Zuldssigkeit der der Anlagen fir kirchliche, soziale und
gesundheitliche Zwecke erganzt. Mit dem angedachten Seniorenpflegeheim mit Pflegeplatzen
sowie Altenwohnungen und Tagespflege wird eine Nutzungsform beschrieben, die in einem
allgemeinen Wohngebiet zulassig ist, denn dort sind sowohl Wohngebaude, als auch Anlagen
fur soziale Zwecke allgemein zuldssig (vgl. OVG NW, U. v. 06.03.2006 — 7 D 124/05.NE). Vor
dem Hintergrund des Entwicklungszieles eines lebendigen Stadtteils mit dem Quartiersplatz
als Begegnungspunkt sind ferner die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zugelassen. Gegenwartig
bestehen Bestrebungen unter anderem ein Stadtteilcafé sowie ein Sparkassenterminal zu
etablieren.

Nicht zuldssig sind gem. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen aufgrund des Flachenverbrauches und des damit
verbundenen Verkehrsaufkommens nicht im WA erméglicht werden. Gleichzeitig entsprechen
die weiteren nicht zuldssigen Nutzungen nicht dem angestrebten Gebietscharakter an dieser
Stelle des Stadtgebietes.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung soll im kiinftigen Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der maximalen Oberkante baulicher Anlagen sowie der Zahl der
Vollgeschosse bestimmt werden. Sie bilden den Rahmen, in dem sich die zukiinftige Bebauung
entwickeln kann.

Zahl der Vollgeschosse

(Siehe Planeintrag)
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7.2.2

Zulassige Grundflache (GRZ)

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl wird in den einzelnen Planbereichen gemald
Planeintrag festgesetzt.

Im Teilbereich A sowie im Bereich C erfolgt nach § 17 Abs. 1 BauNVO die Festsetzung der
Obergrenze der GRZ fiir allgemeine Wohngebiete von 0,4.

Mit § 17 Abs. 2 BauNVO rdumt der Gesetzgeber die Moglichkeit einer Uberschreitung der
Obergrenzen ein. Mit der Festsetzung einer Obergrenze von 0,55 in den
Bereichen B & D wird von dieser Méglichkeit Gebrauch gemacht; die Uberschreitung ist aus
stadtebaulichen Griinden gerechtfertigt. So ist die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes
nur unter dem Vorbehalt einer hoheren als nach § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehenen GRZ
moglich.

Im Teilbereich B wird die Erh6hung der Obergrenze fiir die zuldssige Grundflache innerhalb
der Bauflache erforderlich, da weite Teile des gesamten Planareals B spater in offentlicher
Hand liegen sollen. Zu diesem Zweck werden Flachen, welche durch die Renaturierung des
Glchenbaches, die Gestaltung des ihn umgebenden Griinzuges und des bachbegleitenden
Andienungs-/ Erlebnisweges sowie zur Herstellung eines 6ffentlichen Spielplatzes in Anspruch
genommen werden, als oOffentliche Grinflache festgesetzt. Die zur Entwicklung der
Seniorenpflege- und Wohngebaude zur Verfligung stehende Grundstlicksfliche wird dadurch
in der Art eingeschrankt, dass die nach BauNVO vorgegebenen Regelwerte nicht eingehalten

werden kdnnen.

Im Teilbereich D wird eine GRZ von 0,4 nach § 17 Abs. 1 BauNVO durch die Hochbauten selbst
eingehalten. Mit der Uberschreitung der Obergrenze bis 0,55 soll allein die Herstellung von
Tiefgaragen im Rahmen der zugelassenen GRZ sichergestellt werden. Durch die
topographischen Rahmenbedingungen des Areals kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht gesichert
festgestellt werden, dass die Tiefgaragengeschosse die bauordnungsrechtlichen Vorgaben zur
Definition eines Kellergeschosses einhalten. Fir den Fall, dass das Tiefgaragengeschoss
definitorisch kein Kellergeschoss ist, muss es innerhalb der Baugrenzen dargestellt und
umfanglich in die Berechnung der GRZ mit eingerechnet werden. Fiir die AuRenwirkung ist
dies jedoch aus verschiedenerlei Griinden unschadlich, da die unter den Hochbauten
hervortretenden Teile der Tiefgaragen begrint und in die Freiflichengestaltung der
Hinterhofbereiche integriert werden. Die nach der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Saarbriicken erforderlichen Stellplatze kénne allesamt innerhalb der Tiefgaragengeschosse
nachgewiesen werden, so dass die Freibereiche im Plangebiet D frei von ruhendem Verkehr

freigehalten werden kénnen.

Eine Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen ist bis zu 50 % gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bauplanungsrechtlich zulassig (GRZ II).
In den Teilbereichen A bis D wird zudem eine Zulassung der GRZ-Uberschreitung nach
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO erforderlich.

So wird festgelegt, dass eine Uberschreitung der GRZ in den Bereichen A und C bis 0,65, im
Teilbereich B bis 0,7 und im Bereich D bis 0,75 zulassig ist.
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7.2.3

Im Planbereich A wird die Uberschreitung durch das architektonische Konzept sowie dem
erforderlichen Nachweis an genligenden Fldachen fiir die Stellplatze innerhalb der
Grundsticksflachen bedingt.

Innerhalb des Planareals B erfolgt die Uberschreitung aufgrund der angestrebten
Aufenthaltsflachen und den nachzuweisenden Stellpldtzen im Vorbereich Gebaude.

Innerhalb des Planbereiches C werden die héhen Uberschreitungen erforderlich aufgrund der
Teile der angedachten Tiefgaragen, welche unter den Hochbauten hervortreten sowie durch
die dichter bebaute Reihenhauszeile im Baufeld C1, wo ebenfalls innerhalb der
Grundstiicksflaichen ausreichende Flachen zur Herstellung von PKW-Stellplatzen
nachzuweisen sind.

Im Gegensatz zur Fassung des Bebauungsplanes im Rahmen der Offenlage, wird die GRZ Il fiir
den Planbereich D von 0,6 auf 0,75 erhoht. Dies wird unter anderem vor dem Hintergrund der
Verkleinerung der WA 4 - Flache erforderlich. Bedingt wurde die Reduzierung des
Baugrundstiickes durch mittlerweile vollzogene Grundstiicksangelegenheiten und einer damit
einhergehenden angepassten Renaturierungsplanung.

Somit ergibt sich fiir die einzelnen Teilbereiche folgende Werte fiir die GRZ | und GRZ Il:

Tabelle 3: Ubersicht der GRZ - Werte der einzelnen Teilbereiche

GRZ 1 GRZ I
Teilbereich A (WA 1) 0,4 0,65
Teilbereich B (WA 2) 0,55 0,7
Teilbereich C (WA 3) 0,4 0,65
Teilbereich D (WA 4) 0,55 0,75

Insgesamt finden sich im ndheren Umfeld viele unversiegelte Griinbereiche, die
— insbesondere im Bereich des renaturierten Bachlaufes — Moglichkeiten der Naherholung
bieten. Im Rahmen der Freiflaichengestaltung des Quartiersplatzes sollen ebenfalls gute
Aufenthaltsqualitdten geschaffen werden. Vor diesem Hintergrund wirkt die im Plangebiet
vorbereitete dichtere Bauweise insgesamt vertraglich.

Hohe baulicher Anlagen

Mit der Festsetzung der Gebadudehohe soll gemeinsam mit der Geschossigkeit die
Hohenentwicklung der neuen Gebdude im Plangebiet gesteuert werden.

Die Hohe baulicher Anlagen ist im gesamten Plangebiet mit der Benennung der maximalen
Oberkante (OKmax) festgesetzt. Bei Gebdauden mit geneigtem Dach ist dies die Dachoberkante
(First), bei Gebauden mit Flachdach ist dies die Attika.

Wahrend im Plangebiet A / WA 1 sich die Hohe der maximalen Oberkante auf das
StralRenniveau der die Baugrundstiicke erschlieBenden StraRe bezieht, wird im restlichen
Plangebiet die maximal zuldssige Oberkante als absolute Hohe liber Normalhéhennull (NHN)
angegeben.

8575 - Begriindung — Satzungsausfertigung 30



7.3

Die festgesetzten Hohen greifen die gemall Planzeichnung fiir die einzelnen Baufelder
festgesetzte Anzahl an Vollgeschossen auf. Hierbei wurden die Héhen so gewahlt, dass
zusatzlich noch Staffelgeschosse ausgebildet werden kdnnen.

Untergeordnete technische Bauteile und bauliche Anlagen, wie bspw. Antennen,
Laftungseinrichtungen, Anlagen zur Warmerickgewinnung und zur Nutzung regenerativer
Energie, etc ... diirfen das jeweilige Hochstmal® um bis zu 2 m Uiberschreiten, sofern sie um das
Mal ihrer eigenen Hohe vom Rand der ihr bauliche zugeordneten Dachflache zuriicktreten.
Die letztgenannte Vorgabe dient der Minderung einer direkten Sichtbeziehung. Der
Liftungsschacht des Gebdudes B 1 fiir die Kiichenabluft ist von der Vorgabe des
Zurickspringens gegentliber der Dachkante ausgenommen. Aus technischen Griinden ragt der
Laftungsschacht an der Fassadenkannte 1.0 m (iber Attikahohe des Hauptdaches hinaus, bleibt
aber innerhalb der 2,0m-Grenze gem. zuldssiger Gesamthohe fiir bauliche Anlagen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)
Bauweise

Als Bauweise gilt im WA 1 & 3 die offene Bauweise, bei der die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten sind.

Als Bauweise gilt im WA 2 & 4 die abweichende Bauweise, bei der die Gebdude im Sinne der
offenen Bauweise mit seitlichem Grenzabstand innerhalb der Baugrenzen zu errichten sind.
Abweichend zu der offenen Bauweise darf eine Gebaudeldnge von 50 m Uberschritten
werden.

Der Grund fir die vorstehenden Festlegungen ist, dass die aus dem Qualifizierungsverfahren
heraus entstandenen Gebdaude, eine Lange von 50 m lberschreiten und damit die Grundlagen
nach § 22 Abs. 2 BauNVO fiir eine offene Bauweise nicht einhalten. Das hat zur Folge, dass
eine abweichende Bauweise im WA 2 und WA 4 festgesetzt wird.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Konkretisiert wird die Bauweise durch die Vorgabe zur lberbaubaren Grundstiicksflachen
mittels der Bestimmung der Baugrenzen gemdaR § 23 Abs. 1 BauNVO entsprechend der
geplanten Neubebauung. Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind so ausgelegt, dass bei
den anzunehmenden, im Rahmen der Festsetzung moglichen Gebdudehdhen und
Vollgeschossanzahl, die erforderlichen Abstandflachen zwischen den Geb&duden eingehalten
werden kdnnen.

Zudem werden weitere Bestimmungen zur Gberbaubaren Grundstiicksflache getroffen (siehe
Teil B, I 3b & 3c). Mit diesen Festlegungen soll erreicht werden, dass die Baugrenzen bei einem
gewissen Spielraum die vorgesehene Kubaturen wiederspiegeln ohne zu weit auszugreifen
und gleichzeitig die Umsetzung der vorgesehenen Architektur mit Vorbauten und Balkonen zu
ermoglichen. Vor diesem Hintergrund wird ferner explizit fiir die Gebdude im WA2 und WA3
eine Ausnahme fiir Balkone von der ,,Drittelregelung” nach § 7 Abs. 6 2b LBO zugelassen.
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Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Wahrend im Bereich der Einfamilienhausbebauung im Teilbereich A (WA1) sowie bei der
Reihenhauszeile (Baufeld C1) die Stellplatze in unmittelbarer Ndhe der Wohnungen zulassig
sind, sind Nebenanlagen, Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen allein innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie der dafiir festgesetzten Flachen zulassig.

Diese unter Teil I Nr. 5 der textlichen Festsetzungen getroffenen Regelungen dienen dazu, den
der dichteren Wohnbebauung zuzuordnenden ruhenden Verkehr gemaR den Festsetzungen
zu lenken und somit zu ordnen. So kénnen insbesondere in den Teilbereichen C & D vom
ruhenden Verkehr freigehaltene Flachen zwischen den Gebauden gartnerisch gestaltet und als
Aufenthaltsraume von den Anwohnern genutzt werden.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die das Plangebiet querende Abschnitte der Stralle Im Fiillengarten, Georg-Heckel-StrafSe
sowie der Elbestrafse sind als StraBenverkehrsfliche dargestellt — eine gesonderte
Festsetzung der fahrbahnbegleitenden FulBwege erfolgt nicht. Ebenfalls als
StraBenverkehrsflache dargestellt werden die BestandsstraRe Am Forst, welche im Norden
den Teilbereich A erschlieldt, sowie die von Westen in das Plangebiet hineinfihrende Stralle
Matzenbergstrafie. Diese wird in Teilen neu hergestellt und quer den zu renaturierenden
Glchenbach. Die Querung wird ist in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet. Im
Bereich des kiinftige Quartiersplatzes kiinftig, in etwa auf Hohe des Einmindungsbereiches Im
Fiillengarten/  Elbestrafle, die Herstellung einer Bushaltestelle (voraussichtlich
Fahrbahnrandhaltestelle) vorgesehen. Zu diesem Zweck wird im Rechtsplan der 6ffentliche
StraBenraum Flachen in ausreichendem Mal3e vorgesehen.

Bei der PlanstraBe im Teilgebiet A handelt es sich um eine reine Anliegerstrale und erhalt
dementsprechend eine Festsetzung als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
»Verkehrsberuhigter Bereich”. Im Teilbereich A werden zudem zwei Bereiche fir eine spatere
Fulwegeverbindung vorgehalten und erhalten eine entsprechende Kennzeichnung als
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,,FuBweg“.

Die zentrale Flache im Plangebiet im Bereich zwischen den Baufeldern B2, B3 und D3 soll als
Quartiersplatz entwickelt werden. Bauplanungsrechtlich wird zu diesem Zweck der Bereich
mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” gekennzeichnet.
Innerhalb der Quartiersplatzflache sind Flachen flir insgesamt 12 PKW-Stellplatze vorgesehen;
eine gesonderte Kennzeichnung erhalten sie jedoch nicht.

Der ErschlieBungsast der Senioren- und Pflegeeinrichtung im Planbereich B erhalt eine
Festsetzung als ,,PrivatstraBe“. Die Befahrung dieses Bereiches erfolgt allein durch Anwohner,
Mitarbeiter sowie zu Zwecken der Ent- und Versorgung. Der auf dem Vorplatz des Baufeldes
B1 vorgesehene Wendeplatz weist einen Radius von 7 m auf und ist entsprechend fiir das
Befahren von 3-achsigen Millfahrzeugen ausreichend dimensioniert.
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Weitere 6ffentliche Stellplatze konnen im Norden des Teilbereiches C hergestellt werden. Im
Bebauungsplan wird zu diesem Zweck bereits eine ausreichende Flache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Parkplatz” festgesetzt.

Flachen fiir die Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Abwasserbeseitigung,  einschlieRlich  der  Riickhaltung und  Versickerung  von

Niederschlagswasser

Aufbauend auf das Entwasserungskonzept, Biiro Paulus & Partner — Stand Mai 2022, wird im
Bebauungsplan die Riickhaltung von anfallendem Oberflachenwasser von mindestens 600 m?3
Rickhaltevolumen in dezentralen Riickhaltungen festgeschrieben. Ein Teil der Riickhaltung
erfolgt innerhalb bestehender Rickhaltungen, die gegebenenfalls erweitert werden
(s. Kap. 7.8). Weitere Rickhaltungen werden in innerhalb der Plangebiete B, C und D in
unterirdischer und / oder offener Bauweise vorgesehen. Diese erfahren eine entsprechende
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB. Bis zur baulichen Umsetzung kdénnen sich
Anderungen hinsichtlich Anzahl und Standorte ergeben.

Versorgung mit Elektrizitat

Zur Versorgung des Planbereiches B mit Elektrizitdit wird die Errichtung einer
Transformatorstation erforderlich. Fir den geplanten Standort an der Matzenbergstralde,
angrenzend an das WA2, erfolgt die Kennzeichnung einer Flache fiir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung , Trafo“.

Private und 6ffentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes werden zwei private Griinflichen ausgewiesen. Wahrend die
Griinflache im Teilbereich A von den Anliegern als Hausgarten als Gartenflache genutzt
werden kann, dient die Griinflaiche im Bereich B der Herstellung eines Kleinkinderspielplatzes
flir mogliche Wohnflachen innerhalb des Gebaudes B3.

Westlich des Teilbereiches B wird eine 6ffentliche Griinflache zum Zweck der Herstellung eines
Quartiersspielplatzes ausgewiesen. Die Ausweisung des Spielplatzes erfolgt nach den
Vorgaben des § 3 des Gesetzes Nr. 1010 iber Spielplatze, wonach 3 % der (Wohn-)
Geschossflache im Einzugsbereich, mindestens jedoch 400m? als nutzbare Spielplatzflache
nachgewiesen werden muss.

Weitere offentliche Griinflichen werden mit ergdnzenden MalRnahmen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, wie die Offenlegung und Renaturierung des Glichenbaches sowie die
Ausbildung eines Waldsaumes im Planbereich A, ausgewiesen (vgl. Kap. 7.9).
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Flachen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Im Siden der Parzelle 237/365 sowie in der Parzelle 117/1 befinden sich
Regenriickhaltebecken in Tragerschaft der ZKE, welche nachrichtliche als Flachen fir die
Wasserwirtschaft im Bebauungsplan gekennzeichnet werden. Die Kennzeichnung des
Regenriickhaltebeckens der Parzelle 237/365 wird gegenliber dem Bestand groRer gezeichnet.
Grundlage hierfiir ist das Entwasserungskonzept, Biro Paulus &V Partner, Stand Mai 2022.

Griin- und Landschaftsplanung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Umweltprifung durchgefihrt,
in der die Auswirkungen der geplanten Nutzung auf den Menschen, die Natur, die Landschaft
sowie Kultur- bzw. sonstige Sachgiter gepriift wurden. Mit dem Vorhaben wird in potentielle
Lebensraume fiir die Artengruppen der europdischen Brutvogel und Fledermause sowie
Reptilien und Amphibien eingegriffen. Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen
Prafung wurde die Eingriffsschwere festgestellt, bewertet und auf Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG uberpruft.

Die Eingriffsbilanzierung im Rahmen der Umweltprifung hat ergeben, dass der Eingriff —im
Besonderen die baubedingte Vegetationsbeseitigung und Bodenversiegelung - durch ein
nachfolgend vorgestelltes, internes MaRnahmenkonzept adaquat ausgeglichen werden kann.
Vor dem Hintergrund des Artenschutzes sowie des Eingriffes in einen Waldbereich nach
LWaldG, erfolgt die Festsetzung externer AusgleichsmalRnahmen.

MaRnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Generell ist fir die gesamte BaumalRnahme eine Umweltbaubegleitung vorgesehen, welche
die natur- und artenschutzrechtlichen Aspekte kontrolliert und liberwacht und ggfls. bei
Fehlentwicklungen eingreifen kann. Die Umweltbaubegleitung soll sicherstellen, dass alle
festgesetzten MalRnahmen beachtet und umgesetzt werden. Dies wird protokolliert und
anschliefend an das LUA und die Stadt Saarbriicken Gbermittelt.

Im Plangebiet verlduft der Gichenbach zu weiten Teilen als verrohrtes Gewasser. Der Bach
weist auf kurzen Strecken einen natirlichen Verlauf auf, wird aber inmitten seines Verlaufs
durch Verbauung gestort. Zudem sind die Ufer Bereiche durch die bestehende
Kleingartenanlage zum Teil sehr stark vermiillt. Die Festsetzung zur Offenlegung und
Renaturierung hat zum Inhalt, dass verrohrte Bereiche ge6ffnet werden. Auch alle sonstigen
Gewadsserbefestigungen sind zu beseitigen (Ufer- oder Sohlenverbau, Rohrstrecken usw.). Der
Verlauf des Giichenbaches ist im Planbereich B und D naturnah und leicht pendelnd wieder
herzustellen. Der Ufersaum ist naturnah zu entwickeln. Links und rechts des renaturierten
Bachlaufs ist ein Entwicklungskorridor bzw. Uferrandstreifen von 5 m Breite anzulegen und
mit heimischen und standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen.

Im Geltungsbereich sind im Zuge der Baufeldraumung grof3flaichige Geholzrodungen
vorgesehen. Um zu vermeiden, dass es zur Zerstdérung von Nestern und Eiern und damit zur
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Erfillung eines Verbotstatbestandes gem. § 44 BNatSchG kommt, erfolgt die Festsetzung einer
Rodungszeitbeschrankung. Das Roden von Gehdlzen ist grundsatzlich zwischen dem O01.
Oktober und dem 28. Februar auBerhalb der Brutzeit der Vogel durchzufiihren. Auch ist das
anfallende Schnittgut und Reisig bis spatestens 28.02. abzutransportieren, um zu verhindern,
dass Tiere Nester oder Ruhestatten in diesen anlegen.

Im Zuge der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurde kein Nachweis von
planungsrelevanten Amphibien und Reptilien erbracht. Um auch kiinftig eine Einwanderung
dieser Arten in die Eingriffsflache zu verhindern, soll vor und wahrend der BaumalRnahme um
den Planbereich B, auBerhalb des Baustellenbereiches, ein Reptilien-/Amphibienzaun
errichtet werden.

Die MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
umfassen weiterhin die Festsetzung von versickerungsfahigen Beldge sowie ein Verbot von
Schottergarten. Dies hat den Hintergrund des sparsamen und bodenschonenden Umgangs mit
Grund und Boden nach § 1a BauGB. Es wird der Oberflaichenabfluss reduziert und die
Versickerungsleistung des Bodens erhoht. Ein Verzicht von flachigen Stein- und
Schotterschittungen zur Gestaltung unbebauter Grundstlicksflachen férdert die Artenvielfalt
und bietet Vogeln und Insekten einen wichtigen Nahrungs- und Lebensraum.

Flichen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Fiir das Plangebiet ist eine intensive innere Durchgriinung vorgesehen, wonach bspw. je
200 m? (im Planbereich A je 100 m?) nicht Gberbaubare Grundstiicksfliche mindestens ein
einheimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen ist. Weitere MaRnahmen sind die zur
Begriinung der Lirmschutzwand entlang der Georg-Heckel-StrafSe, die Anpflanzung einer
Baumallee entlang der Stral3e Im Fiillengarten, der Erhalt von straBenbegleitenden Baumen
oder die Festsetzung zur Stellplatzbegriinung, nach der je vier oberirdischen Stellplatzen ein
standortgerechter, groBkroniger Baum zu pflanzen ist. Mit der Festsetzung zur Begriinung von
Tiefgaragen wird der fiir Anpflanzungen nutzbare Raum, insbesondere vor dem Hintergrund
des recht hohen Anteils an Tiefgaragengeschossen im Plangebiet, vergroRert. Die Dachflachen
in den Bereichen WA 2 bis WA 4 sowie die Garagendacher im WA 1 sind extensiv zu begriinen.
Mit den Festsetzungen zur intensiven Durchgriinung des Plangebietes soll unter anderem der
sommerlichen Warmebelastung und einem Verlust des Lebensraumes fiir storungstolerante
Arten entgegengewirkt werden. Die Gehdlzersatzpflanzungen und die Griindacher bieten
Insekten und Vogeln einen wertvoller Lebens- und Nahrungsraum. Griindacher reduzieren
durch die Retention von Niederschlagswasser die Auswirkungen von Starkregenereignissen
und wirken sich zudem positiv auf die thermische Energieeffizienz von Gebauden aus. Die
Geholzpflanzungen sowie Dachbegriingen dienen als natirliche Filter von Luftschadstoffen
und Stduben und erhohen die Luftqualitdt. Durch die Respiration und der latenten
Warmeerzeugung wird das Aufheizen der Umgebung abgemildert. Dies wird insbesondere
durch den verschattenden Effekt der Baumpflanzungen im Straufenraum und den
Parkplatzflaichen unterstiitzt. Neben den lokalklimatischen Effekten, haben die Pflanzungen
eine positive Wirkung auf das Landschafts- und Stadtbild.
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Die MalBnahmen zur naturnahen Gestaltung des Regenriickhaltebeckens im Planbereich A
dient der Ausbildung eines Areals, das nicht von einzelnen Pflanzenarten dominiert wird und
einen wertvollen Lebens- und Riickzugsraum fiir verschiedene Tierarten darstellt.

Die Festsetzung der MaBnahme zur Ausbildung eines Waldsaum-Mantels im Planbereich A,
erfolgt vor dem Hintergrund der Uberplanung von Waldflichen nach dem LWaldG. Aufgrund
von oOkologischen und klimatischen Aspekten soll zwischen dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im Planbereich A und dem bestehenden Wald ein gestufter Waldrand mit
Waldmantel und -saum entwickelt werden. Dies fordert zum einen verschiedene Nischen tber
Saume bis hin zum Waldbestand und verhindert zum anderen ein Durchwehen bestehender
Waldbestinde, was eine Anderung des Waldklimas und damit auch ein Wandel bestehenden
Zonosen hervorrufen kann. Das Entwicklungsziel ist somit der langfristige Erhalt des
Waldmantels mit vorgelagertem Saum.

KompensationsmalRhahmen (gem. § 9 Abs. 1a BauGB)

Im Planbereich D besteht eine Kleinartenanlage mit ca. 6 kleinen bis groRen Gartenhitten.
Diese bieten aufgrund ihrer Bauart potenzielle Nist-/Quartierplatze fir Voégel und
Fledermause. Aufgrund dessen sind im Rahmen einer Abrisskontrolle die Gartenhitten
unmittelbar vor Abriss durch eine fachkundige Person im Bereich Fauna auf Besatz zu
Uberprifen. Wird ein Nachweis von planungsrelevanten Arten erbracht, sind Vermeidungs-
und AusgleichsmalRnahmen umzusetzen. Diese sind vorab mit dem Landesamt fir Umwelt-
und Verbraucherschutz (LUA) des Saarlandes abzustimmen.

An den Objekten (Gebaude) auf der ehemaligen Industriebrache konnten im Rahmen der
speziellen artenschutzrechtlichen Priiffung insgesamt neun Spaltenquartiere und eine Hohlung
nachgewiesen werden (Planbereich B). Diese Quartiere sind im Planbereich durch Integration
in die neue Gebdudehille als FCS-MaBnahme (MaBnahme zur Sicherung des
Erhaltungszustandes) auszugleichen, um eine dauerhafte Kompensation im Eingriffsort zu
gewahrleisten.

Die Priufung hat zudem ergeben, dass einzelnen Brutvogel, insbesondere der Hausperling
(Vorwarnliste) sowie Fledermause durch den Eingriff betroffen sind. Als vorgezogene CEF-
MaBnahme, werden im nordlich angrenzenden Wald Baumgruppen und Bereiche mit
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen festgesetzt.

Die Bereiche werden auf Dauer mit einem Nutzungsverzicht belegt, so dass sich natiirliche
Hohlungen, Spalten und Nahrungsgriinde entwickeln kénnen. Eine ausreichende Entfernung
des MaBnahmenstandorts (Anlage von Bauminseln) zu potenziellen Stér- und
Gefahrenquellen ist sicherzustellen. Aufgrund des Time-Lags zwischen Entwicklungszeit und
Eingriff sind jedoch zusatzlich kinstliche Nisthilfen in diesen Flachen zu installieren, um
unmittelbar Ruhe- und Quartierplatze vor dem Eingriff zu schaffen.

Die in der CEF-MalRnahmen definierten Bereiche liegen in den Parzellen:

Gemarkung Malstatt-Burbach, Flur 31
- Parzelle 237/309
- Parzelle 237/310
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Der geplante Eingriff ist weiterhin mit der Umwandlung von Waldflachen verbunden. Neben
der zur Bebauung vorgesehenen Flache, wird ebenfalls der von der Waldabstandsregelung
nach § 14 Abs. 3 LWaldG betroffene Bereich gerodet. GemaR LWaldG des Saarlandes ist zu
beachten, dass Wald aufgrund seiner Bedeutung fiir die Umwelt und in Bezug auf die aktuelle
Klimaproblematik erhalten und nachhaltig gesichert werden muss. Daher ist die Umwandlung
von Wald forstrechtlich auszugleichen.

Der forstrechtliche Ausgleich erfolgt extern Uber eine Aufforstung im Revier 33, Steinberg/
Stadt Wadern im Saarland:

Gemarkung Steinberg, Flur 4
- Parzelle 509
- Parzelle 548
- Parzelle 555

Die drei Flachen haben insgesamt eine FlachengrofRe von rund 4,2 ha. Insgesamt kénnen auf
der Flache, abziglich der bereits bestockten Bereiche) ca. 2,03 ha neu aufgeforstet werden.
Die Bereiche der Flachen, welche aufgestockt werden kénnen, werden aktuell durch einen
Dominanzbestand des Adlerfarns (Pteridium aquilinum) charakterisiert. Durch eine
Verdrangung der typischen Vegetation bedroht der die Artenvielfalt. Aus der
Wiederaufforstung mit heimischen Laubgehoélzen kann aus naturschutzfachlicher Sicht ein
groRBer Nutzen gezogen werden, da hierdurch aktiv Pflanzen und dadurch auch Nischen fir
verschiedene Tierarten neu geschaffen werden (Kraut-, Strauch- und Baumschicht).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Auf dem im Norden des Plangebietes, Parzelle 237/383 festgesetzten FuRweg wird ein Geh-
und Fahrrecht zu Gunsten des Zentralen Kommunalen Entsorgungsbetriebes Saarbriicken
(ZKE) ausgewiesen. Hintergrund hierzu ist das von dem ZKE betriebenen
Regenriickhaltebeckens im hinteren Bereich der Parzelle 237/365, dessen Andienung
hierdurch sichergestellt werden soll.

Innerhalb des Baufeldes ,A4“ wird ein Leitungsrecht zwischen der PlanstraRe und dem
Regenriickhaltebecken ausgewiesen.

Bauliche MaRnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien insbesondere fiir Solarenergie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Um energetische Aspekte vor dem Hintergrund einer nachhaltigen, umweltvertraglichen und
wirtschaftlichen Energieversorgung friihzeitig zu bericksichtigen, erfolgt mit Aufstellung des
Bebauungsplanes die Festsetzung, dass mindestens 50 % der nutzbaren Dachflachen im
Plangebiet mit Photovoltaikmodulen auszustatten sind. Sofern Staffelgeschosse ausgebildet
werden, gilt diese Vorgabe allein fir die Staffelgeschosse.

8575 - Begriindung — Satzungsausfertigung 37



7.12

7.12.1

7.12.2

7.12.3

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz von zuldssigen stérempfindlichen Nutzungen innerhalb des Plangebiets sind
sowohl passive wie auch aktive LarmschutzmalRnahmen erforderlich.

Larmschutzwand sidlich Georg-Heckel-StraRe

In dem gekennzeichneten Bereich sidlich der Georg-Heckel-Stralle ist eine geschlossene
Larmschutzwand mit einer Mindesthéhe von 2 m zu errichten. Die Hohe bezieht sich auf das
StralRenniveau der Georg-Heckel-StraRRe.

Die Larmschutzwand muss eine Schallddmmung von mindestens DLR = 24 dB(A) aufweisen.
Besondere Anforderungen an die Absorptionseigenschaften werden nicht gestellt.

Grundrissorientierung

An den gekennzeichneten Seiten der Baufelder A4 und B3 dirfen keine schutzbedirftigen
Aufenthaltsraume gemaR DIN 4109 angeordnet werden. Ausnahmsweise koénnen
schutzbedirftige Aufenthaltsrdume an den gekennzeichneten Seiten (straRenzugewandte
Seite) angeordnet werden, wenn mindestens ein Fenster des Raumes an einem nicht
gekennzeichneten Abschnitt des Baufeldes (stralRenabgewandte Seite) orientiert wird.

Ferner kdnnen ausnahmsweise schutzbediirftige Aufenthaltsraume an den gekennzeichneten
Seiten der Baufelder zugelassen werden, wenn durch geeignete bauliche MalRnahmen
gewahrleistet wird, dass vor mindestens einem Fenster der Beurteilungspegel von 60 dB(A) in
der Tagzeit nicht Gberschritten wird. Die geeigneten baulichen Manahmen sind Prallscheiben
vor Fensterelementen, verglaste Loggien und / oder baulich geschlossene Laubengange, in
deren duBerer Hille sich 6ffenbare Elemente oder Liiftungsschlitze befinden.

Bauschallddammmalle

Zum Schutz vor AuRenldarm fir AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen sind die Anforderungen
der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen”, Ausgabe Januar 2018, einzuhalten. Die erforderlichen gesamten
bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R’y s der AuBenbauteile ergeben sich nach DIN 4109-1
(Januar 2018) unter Bericksichtigung des maRgeblichen AuRenlarmpegels und der
unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung:

4 —_
R w,ges — I—a - KRaumart

Dabei ist

Kraumart = 30 dB fir Aufenthaltsrdaume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in
Beherbergungsstitten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fur Birordume und Ahnliches;
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7.12.4

7.13

La der Malgebliche AulRenlarmpegel nach Punkt 4.4.5,
DIN 4109-2:2018-01

Mindestens einzuhalten sind:

R’w,ges= 30 dB fir Aufenthaltsrdaume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in
Beherbergungsstitten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;

Flir gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Malle von R’wges > 50 dB sind die Anforderungen
aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddimm-Male R’wges sind in Abhangigkeit
vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AulRenflache eines Raumes SS zur
Grundfliche des Raumes SG nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit dem
Korrekturwert KAL nach Gleichung 33 zu korrigieren. Fiir AuRenbauteile, die unterschiedlich
zur maligeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2 (Januar 2018), 4.4.1.

Luftungseinrichtungen

Wenn Schlafrdume und Kinderzimmer ausschlieRlich Gber 6ffenbare Fenster und Tiren in
einem Bereich mit Beurteilungspegeln nach DIN 18005 von mehr als 50 dB(A) in der Nacht
(22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) liegen, ist eine fensterunabhangige Beltftung durch schallgedammte
Laftungseinrichtungen bei geschlossenen Fenstern und Tiiren sicher zu stellen.

Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass — insbesondere bei gegenlber den Larmquellen abgeschirmten oder
den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere gesamte bewertete Bau-
Schallddmm-Male R’y ges erforderlich sind.

Bedingte Festsetzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Im WA1, WA2 (gekennzeichnete Altlastenverdachtsflache) und WA 4 sind bauliche Anlagen
und sonstige Nutzungen erst nach abschlieBender Altlastengefahrdungsabschatzung, dem
Ausschluss einer Gefahrdung empfindlicher Nutzungen und erfolgter Bodensanierung zulassig.

GemadR § 2 (1) Saarlandisches Bodenschutzgesetz (SBodSchG) sind die erforderlichen
Sanierungsmallnahmen mit dem Landesamt fir Umwelt- und Arbeitsschutz als Untere
Bodenschutzbehorde abzustimmen.

Die Bauarbeiten werden gutachterlich begleitet; gefahrliche Altlasten werden in diesem Zuge
ausgebaut.
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7.14

7.14.1

7.14.2

7.143

7.15

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 85 LBO)

Dachformen und Gestaltung

Im Sinne des im Vorfeld des Planverfahrens durchgefiihrten Qualifizierungsverfahrens und aus
dem Ergebnis heraus entstandenen Stadtebaulichen Konzept werden vorliegend Regelungen
zu den Dachformen formuliert, wonach im gesamten Plangebiet Flachdacher mit einer
Neigung bis 5° und im Plangebiet A darliber hinaus auch weiter geneigte Dacher zulassig sind.

Vom Bauordnungsrecht abweichende Malle der Tiefe der Abstandsflache

Gemals § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB erfolgt zudem eine Festsetzung, zu abweichenden MaRen der
Tiefe der Abstandsflachen gegenliber den Festlegungen der Landesbauordnung fiir einzelne
Baufelder im WA 3 gegenliber dem angrenzenden Flurstiick 316/114, sofern eine
ausreichende Belliftung und Beleuchtung mit Tageslicht gewahrleistet bleibt und
Anforderungen aus Griinden des Brandschutzes unberiihrt bleiben.

Einfriedungen

Einfriedungen als Grundstilicksabgrenzungen zu 6ffentlichen Griin- und Verkehrsflachen sowie
zu der privaten Verkehrsflache (private Stellplatze) sind nur in Form von Laubhecken mit einer
maximalen Hohe von 1,8 m zuldssig. Innerhalb der Hecken ist die Errichtung eines Zaunes
zulassig. Dieser darf die Endwuchshohe der Hecke nicht liberschreiten.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

GemaR § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 56 SWG erfolgt die nachrichtliche Darstellung des
Gewasserrandstreifens entlang des renaturierten Glichenbaches mit einer Breite von 5 m
(Mindestabstand zwischen Gewadsser und Andienungsweg) und einer Breite von 10 m
(Mindestabstand fur Bebauung), jeweils gemessen von der Uferlinie.

In Vernehmen mit & 14 Abs. 3 LWaldG erfolgt die nachrichtliche Ubernahme der
Waldabstandsregelung. Gemal § 14 Abs. 3 LWaldG ist bei der Errichtung von Geb&duden auf
waldnahen Grundstiicken ein Abstand von 30 m zwischen Waldgrenze und AuBenwand des
Gebdudes einzuhalten. Der von der Regelung betroffene Bereich wird nachrichtlich in der
Planzeichnung gekennzeichnet. Er bemisst sich ab der MaRnahmenflache "A7 Waldsaum/-
mantel”. Demnach liegen die Baufelder A1, A2, A3 und A4 innerhalb des Abstandsbereiches.
Fiir diese Baufelder greift die Ausnahmeregelung des § 14 Abs.3 LWaldG, sofern innerhalb der
Baugrundstiicke eine Grunddienstbarkeit zur Duldung der forstwirtschaftlichen Nutzung
einschlieBlich  samtlicher  Einwirkungen durch  Baumwurf und Verzicht auf
Schadenersatzanspriiche eingetragen wird.
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7.16

Sonstige Darstellungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind ferner noch
Planungsinhalte aus der Gewasserrenaturierung des Glichenbaches zeichnerisch dargestellt.
So wird der kiinftige Gewasserverlauf nebst dem anvisierten gewadsserbegleitenden Weg
gekennzeichnet.

Alternativenpriifung

Der Bebauungsplan dient der Umsetzung des Ziels der Landeshauptstadt Saarbriicken,
Wohnraum fiir unterschiedliche Bevolkerungskreise, u.a. fiir dltere und pflegebedirftige
Menschen sowie fir einkommensschwachere Bevolkerungsteile zu schaffen. Die Flachen
wurden von der Landeshauptstadt zu diesem Zwecke und mit dem Vorhaben erworben, dass
im Rahmen eines Qualifizierungsverfahrens die Entwicklung des Areals untersucht werden
sollte. Das Qualifizierungsverfahren wurde im Jahr 2019 durchgefiihrt. Das darauf basierende
stadtebauliche Konzept ist Grundlage dieses Bebauungsplanes.

Anlass fur die Wahl des Plangebietes, ist die angestrebte Konversion des Betriebsgelandes
eines ehemaligen Holzbaubetriebes im Planbereich B. In diesem Zuge sollte bestehende
Bausubstanz abgerissen (bereits geschehen) und eine aus der friiheren Nutzung resultierende
Altlast saniert werden.

Insgesamt handelt es sich um eine Schaffung von Wohnraum bei gleichzeitiger Beachtung des
Grundsatzes zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB). So umfasst
der Umring neben dem benannten Betriebsgeldande unter anderem Bereiche, fir die bereits
Baurecht per Satzung besteht oder die schon jetzt nach den MaRstdben des § 34 BauGB
entwickelt werden kdnnen. Mit dem Planbereich A, erfolgt beispielsweise die Entwicklung
eines Areals als Einfamilienhausgebiet, welches bereits dreiseitig von Bebauung eingefasst ist.
Die Planung stellt somit keinen bzw. einen geringen Vorstol} in die unbebaute, freie Landschaft
dar Mit der Offenlegung und Renaturierung des noch verrohrten Giichenbaches, erfahrt der
Planbereich zudem eine starke Aufwertung gegeniiber dem gegenwartigen Stand.

Vor dem Hintergrund der vorgenannten Punkte stellt sich das Planareal als sehr gut geeignete
Flache fur die im Landesentwicklungsprogramm formulierten Grundsatze der nachhaltigen
Siedlungsentwicklung dar.
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Hinweise und Empfehlungen

9.1

9.2

9.3

Altlasten / Bodenschutz

Die gekennzeichnete Flache wird im Altlastenkataster des Saarlandes unter der Bezeichnung
»SB_931 Holzbau Lieser” als Altlast mit Sanierungsbedarf gefiihrt. Bei einer Untersuchung zur
Gefahrdungsabschatzung im Jahr 2007 wurde im Bereich des ehemaligen Tauchbeckens und
der unmittelbaren Umgebung eine hohe Belastung durch PAKs festgestellt. Da seinerzeit
aufgrund von bestehender Bausubstanz nicht das gesamte Areal untersucht werden konnte,
sind im Zuge der Baureifmachung weitere Altlastenerkundungen erforderlich.

Ergeben sich im gekennzeichneten wie auch in den Ubrigen Bereiches des Bebauungsplanes
bei spateren Bauvorhaben Anhaltspunkte Uber schadliche Bodenveranderungen, besteht
gemall § 2 (1) Saarlandisches Bodenschutzgesetz (SBodSchG) die Verpflichtung, das
Landesamt fiir Umwelt- und Arbeitsschutz in seiner Funktion als Untere Bodenschutzbehorde
zu informieren und erforderliche SanierungsmalRnahmen abzustimmen.

Auf die Beachtung der DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von
Bauvorhaben” wird hingewiesen. Die Einsetzung einer qualifizierten Bodenkundlichen
Baubegleitung liber die gesamte Planungs- und Bauphase wird empfohlen.

Baumpflanzungen

Das Merkblatt UGber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen ist bei den Baumpflanzungen zu
beachten.

Bergbau

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in einer ehemaligen
Eisenerzkonzession und im Einwirkungsbereich bisheriger Abbautatigkeiten. Der letzte Abbau
liegt inzwischen mehr als 30 Jahre zurick, so dass Einwirkungen erfahrungsgemaR
abgeklungen sind.

Im Plangebiet verlaufen die vermutlichen ausgehenden tektonischen Stérungen. Bei Bedarf
erteilt RAG AG, Servicebereich Standort-/Geodienste BGN2 Bergbaunachsorge, hierzu weitere
Auskiinfte.

Sollte bei Ausschachtungsarbeiten auf Anzeichen von altem Bergbau getroffen werden, sind
diese der zustandigen Behdrde zu melden.
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9.4

Bestandsleitungen / Erdkabel
Innerhalb des Plangebietes verlaufen verschiedene Leitungen der Creos GmbH:

- TKKabel, Fiillengarten nach FLV AW Burbach

- MS Kabel, 10 kV Pumpenstation Burbach — Gruehlingstrasse
- MS Kabel, 10 kV Luisenthaler Bruecke - Alsbach Hafen

- MS Kabel, 10 kV Grube Luisenthal - Alschbach

Hierzu ist generell ein Schutzstreifen von 2,0 m Breite zu beachten.

Bei der Bauausfiihrung ist die ,,Anweisung zum Schutz von Kabel- und Freileitungen” der Creos
Deutschland GmbH in der jeweilig glltigen Fassung zu beachten. Bei allen Tatigkeiten ist
immer der sichere und storungsfreie Betrieb der Anlagen zu gewahrleisten. Besonders zu
beachten ist, dass zur Sicherheit der Stromversorgung und um eine Gefdhrdung auf der
Baustelle auszuschlieBen, im Schutzstreifenbereich der Stromleitungen Arbeiten nur nach
vorheriger Einweisung durch einen Beauftragten der Creos Deutschland GmbH ausgefiihrt
werden dirfen. Die Zustimmung fir Arbeiten im Leitungsbereich ist unter Beifiigung von Pldnen
(Lageplane, Grundrisse, Querprofile usw.) rechtzeitig, mindestens jedoch 20 Werktage vor Beginn
der Arbeiten, bei der Creos Deutschland GmbH schriftlich zu beantragen.

Ferner befinden sich innerhalb des Plangebietes Kihlwasserleitungen und
Telekommunikationsleitungen der STEAG GmbH.

Das Merkblatt Gber VorsichtsmalRnahmen bei Erdarbeiten - Auflagen zum Schutz unterirdisch
verlegter Kiihlwasser-, 10kV-, sowie Telekommunikations- Leitungen (Stand: 23.04.2021) ist
zu beachten.

Innerhalb des Plangebietes liegen Telekommunikationsleitungen der Vodafone Deutschland
GmbH und Deutsche Telekom Technik GmbH. Sollte eine Umverlegung oder
Baufeldfreimachung der Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, ist
rechtzeitig vor Baubeginn der Eingriff bei den Unternehmen anzuzeigen.

Innerhalb des betroffenen Planungsbereiches befindet sich eine LWL-Erdkabeltrasse der VSE-
Verteilnetz GmbH, die in einem Schutzstreifen in einer Breite von jeweils 2 m (je 1 m
beiderseits der Kabeltrasse). Bezliglich detaillierter Planunterlagen bitten wir Sie, unter Bezug
auf dieses Schreiben mit unserer zustdndigen Fachabteilung, Herrn Z, Tel. 06814030-1242
oder HerrZ@vse-verteilnetz.de, Kontakt aufzunehmen.

Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten in der Ndhe der vg. Versorgungsanlagen sind in jedem Fall
oOrtliche Einweisungen erforderlich.

Eine Verlegung der Kabel ist grundsatzlich moglich, bedarf aber unserer vorherigen
Zustimmung.

Eventuell erforderliche Sicherungs-, Umlegungs- und Reparaturmallnahmen gehen zu
Lasten des Verursachers.
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9.5

9.6

9.7

9.8

Denkmalschutz

Am nordostlichen Rand des Planungsgebietes grenzt das Ensemble ,Eisenbahn-
Ausbesserungswerk Saarbriicken-Burbach mit Werkssiedlung" unmittelbar angrenzt. Daher ist
das Landesdenkmalamt in die weiteren Planungen einzubeziehen (siehe § 6 und § 10 SDSchG).

Andere Baudenkmaler oder Bodendenkmaler sind nach heutigem Kenntnisstand von der
Planung nicht direkt betroffen. Auf die Anzeigepflicht von Bodenfunden (§ 16 Abs. 1 SDschG)
und das Veranderungsverbot (§ 16 Abs. 2 SDschG) wird hingewiesen, ebenso auf § 28 SDschG
(Ordnungswidrigkeiten).

Gebaudeorientierung zur Verkehrslarmabschirmung Planbereich A

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) durch den Verkehrslarm entlang der Georg-Heckel-StraRe, wird fiir
die Baureihe A 4 eine weniger offene Baustruktur empfohlen. Durch ein Verbinden der
Einzelgebdude kann eine Larmabschirmung und Schutz der AuRenwohnbereiche erzielt
werden.

Monitoring Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Ausgleichsmallnahmen sind im 1. Jahr nach Umsetzung, im 3.
sowie im 5. Jahr auf ihre Funktionsfahigkeit hin zu iberprifen. Sollte sich herausstellen, dass
Malnahmen nicht den gewollten Zielzustand erfillen, sind weiterfiihrende MalRnahmen in
Abstimmung mit dem LUA zu entwickeln und umzusetzen. Das Monitoring ist dann
entsprechend zu erweitern.

Okologische Baubegleitung

Um einen reibungslosen und einen eingriffsschonenden Bauablauf zu gewahrleisten, ist eine
naturschutzfachliche Baubegleitung erforderlich. Diese Betreuung beinhaltet u.a. die
MaRnahmen:

insbesondere wahrend der Freistellungs- und Rodungsarbeiten werden die Arbeiten
kontrolliert und auf ihre Naturschutzfachlichkeit hin Giberprift,

Betreuung, damit die SchutzmalRnahmen insbesondere wahrend der Freistellungs- und
Rodungsarbeiten optimal gestaltet werden kénnen,

Vorgabe von Baustelleneinrichtung und Lagerflachen insbesondere wahrend der
Freistellungs- und Rodungsarbeiten,

Detailfragen, die per Plan nicht geklart werden kénnen, werden mit der
naturschutzfachlichen Bauliberwachung abgeklart und ggf. mit der Genehmigungsbehorde
abgestimmt.
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9.9

9.10

9.11

9.12

Rodungs- und Riickschnittarbeiten

Die Fallung alterer Gehdlze mit geeigneten Strukturen wie Hohlungen oder ab- geplatzter
Rinde muss zum Schutz von Flederméausen innerhalb der Wintermonate mit Frost (Januar bis
Ende Februar) vorgenommen werden. In dieser Zeit fallen die Temperaturen langerfristig
zumindest nachts soweit deutlich unter 10°C, dass die Tiere ihre Aktivitat aufgeben und die
auBerhalb des Eingriffs liegenden Winterquartiere aufgesucht haben.

Hecken, Gebische, Bdume bis Stammdurchmesser ca. 40 cm kdnnen ansonsten in der
gesetzlich vorgegebenen Rodungszeit zwischen 01. Oktober und Ende Februar beseitigt
werden (6kologische Baubetreuung).

Vegetationsschutz

Bei der Ausfiihrung der Erdarbeiten oder Baumalinahmen miissen die Richtlinien der DIN
18920 “Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflaichen bei BaumaBnahmen”
beachtet werden. Das DVGW-Regelwerk GW 125 “Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsanlagen ist bei der Planung zu beachten.

Zum Schutz der im Plangebiet zum Erhalt festgesetzten Geholzflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB sind einschlagigen Regelwerke (DIN 18920, RAS-LP 4, ZTV-Baumpflege) zu beachten,
um Beschadigungen wahrend der Bauzeit zu vermeiden.

Vermeidung unnétiger Lairm- und Lichtemissionen

Unnotige Larm- und Lichtemissionen sollten im Rahmen der Rodungs-/Abrissarbeiten weitest-
gehend vermieden werden.

Um schadliche bau- und betriebsbedingte Wirkungen zu vermeiden bzw. zu minimieren sind
die neusten technischen Verfahren und Gerate zu nutzen, um so unnétige Ldrm- und
Lichtbelastungen zu reduzieren.

Fir die Beleuchtung der geplanten Anlagen und der Umgebung (u.a. StraRenbeleuchtung) sind
insektenfreundliche Leuchtmittel (warmweille Farbtemperatur zwischen 2.000 und 3.000 K)
zu verwenden. Dies waren z. B. LED-Lampen. Der Richtcharakter der Leuchtmittel muss nach
unten weisen und die Lampengehduse in sich abgeschlossen sein, um ein Eindringen von
Insekten zu verhindern. Eine dauerhafte nachtliche Beleuchtung ist zu unterbinden und nicht
zulassig (Anbringen von Bewegungsmeldern). Leuchtmittel sind nur dort anzubringen, wo sie
notwendig sind.

Weiterfiihrendes Energiekonzept

Generell besteht die Einschadtzung, dass die friihzeitige Beriicksichtigung energetischer
Aspekte sinnvoll ist, weil auf diese Weise die energetischen Ziele besser mit den sonstigen
stadtebaulichen Zielen in Einklang gebracht werden kdénnen. Ein in vielen Stadten zu diesem
Zwecke angewandtes Instrument ist das auf das Neubaugebiet bezogene Energiekonzept.
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Hierbei wird, unter der Bericksichtigung moglicher EnergieeffizienzmaBnahmen in den
geplanten Gebaduden und Einrichtungen ein Konzept erstellt, um eine nachhaltige,
umweltvertragliche und wirtschaftliche Energieversorgung des gesamten Wohngebietes
sicher zu stellen. Einerseits werden der Energiebedarf und andererseits die verschiedenen
Optionen der Energieversorgung zu einem koharenten Gesamtkonzept zusammengefihrt.
Konkret kdnnen hier zum Beispiel Themen wie Energiestandard, Energiebedarf (Warme,
Strom, Kélte) in Abhangigkeit von Architektur (A/V-Verhaltnis), Solartechnische Optimierung,
Erneuerbare Energien, Nahwarmeversorgung, Kraft-Warme-Kopplung, Aussagen zu
Emissionen, Gebadudetechnik-Konzepte, Kosten, Mehrinvestitionen und Wirtschaftlichkeit
beleuchtet werden.
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