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Begrlindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt Saarburg,
Teilgebiet ,,Seniorenzentrum Residenz Saarburg" 1. Anderung

1. Ausgangslage / bisheriger Verfahrensablauf

Durch die Vorhabentragerin im Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
~Seniorenzentrum Residenz Saarburg®, die IFA Gesellschaft fir Immobilien mbH, Am
Kirchgarten 6, 54429 Schillingen, wurde der Antrag gestellt, den mit Datum vom 18.12.2002
rechtsverbindlich gewordenen Bebauungsplan erstmalig zu andern. Die Anderung ist zum
Einen erforderlich, da die urspriinglich um das Geb&ude vorgesehenen Baumpflanzungen
wegen dem Erfordernis einer Feuerwehrumfahrt und der beengten Platzverhaltnisse nicht in
der vorgesehenen Anzahl umgesetzt werden kdnnen. Ferner hat sich die festgesetzte
externe Kompensationsflache auf Gemarkung Saarburg, Flur 2, Parz. 80/5, durch die Anlage
eines Weges groéBenmaBig verandert und steht zudem fir die Umsetzung der
KompensationsmaBnahmen nicht zur Verflgung.

Nach erfolgter Abstimmung zwischen dem Investor und der Unteren Naturschutzbehdrde
kann der naturschutzfachliche Ausgleich nun wie folgt nachgewiesen werden:

e Der Ausgleich ins Schutzgut Landschaftsbild kann teilweise durch einbindende
Baumpflanzungen erbracht werden. Nach den durchgefuhrten Abstimmungen kénnen 7
heimische Laubb&dume im Umfeld der Seniorenresidenz gepflanzt werden. Ergénzend
wurden fir die zu pflanzenden Baume folgende Mindeststandards festgelegt: StU 20 - 25
cm, 3 xV mit Ballen, Stammhdéhe mindestens 2,20 m. Nach Ricksprache der
Verbandsgemeindeverwaltung mit der Unteren Naturschutzbehdrde bei der
Kreisverwaltung Trier-Saarburg, Herrn Heckel, vom 12.04.2012 dienen die Baume
lediglich der Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Landschaftsbild, in dem durch
die Schaffung einer entsprechenden Grunkulisse die Fernwirkung des Geb&udes
gemindert werden soll. Die Bdume werden daher klnftig als punktuelle EinzelmaBnahme
im Kompensationsflachenkataster gefiihrt. In der Folge ist das Gelande des
Kellersgarten auch kinftig fir eine weitere Bepflanzung bzw. Nutzung zugénglich.

e Fdr die erforderliche externe Kompensation werden im B-Plan Flachen aus dem
Okokonto des Landkreises an der Leuk (MaBnahmen der Gewasserrenaturierung,
Entwicklung von bachbegleitendem Erlen-Auenwald) zugeordnet. Hierfur ist seitens des
Projektbetreibers mit dem Landkreis Trier-Saarburg eine privat-rechtliche Vereinbarung
Uber die finanzielle Ablésung der Okokontoflachen zu schlieBen.

Weitergehender Anderungsbedarf besteht hinsichtlich der Art der zuldssigen Nutzungen
innerhalb des Plangebietes. Wahrend bisher im Bebauungsplan ein Sondergebiet
JAltenwohn- und Pflegeheim® gemaB § 11 Baunutzungsverordnung festgesetzt ist, soll
kinftig nur ein ,Altenpflegeheim® betrieben werden. Die Festsetzung ist entsprechend
vorhabenkonkret anzupassen.

Anderungen ergeben sich darilber hinaus im Hinblick auf die Anordnung der erforderlichen
Fluchttreppen, welche entgegen der urspriinglichen Planung nunmehr an der straBenseitigen
Gebéaudefassade (1. Fluchttreppe) und an der nordéstlichen Gebaudeecke (2. Fluchttreppe)
angeordnet werden sollen. Auf Wunsch der Stadt war ergénzend festzusetzen, dass die
Mansarde in Naturschiefer und die Gauben in Stehfalzzink auszufiihren sind. Der
flachgedeckte Bereich des Daches, welcher von der Burg aus einsehbar ist, ist mit grauer
Kieseindeckung auszufihren. Weiterhin war auf Wunsch der Stadt die Errichtung von
Photovoltaikanlagen auf der Dachflache auszuschlieBen.
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Da es sich bei dieser Anderung um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, kann die
Anderung im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB durchgefiihrt werden. Die
Kosten fur die Plananderung werden durch den Investor getragen.

Zu dem Bebauungsplanénderungsentwurf wurde im Zeitraum vom 24.05.2012 bis
26.06.2012 die Beteiligung der Offentlichkeit und der berlhrten Tréager offentlicher Belange
durchgefiihrt (Verfahren gemaB § 3 Abs.2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Auf Grund von Anregungen von Seiten der berthrten Trager offentlicher Belange werden
einzelne Anderungen an der Planung erforderlich.

Es ist:

a) die Textfestsetzung in Bezug auf den flach gedeckten Bereich des Mansardendachs
von hellem in grauen Kies zu éndern;

b) die Begrindung um erlauternde Ausfihrungen zur Unzulassigkeit von
Gelandeerhéhungen im Uberschwemmungsbereich der Saar zu erganzen sowie
diesbezliglich ein entsprechender Hinweis in die Planurkunde aufzunehmen;

c) der Wenderadius der Feuerwehrzufahrt entsprechend den fachlichen Vorgaben
anzupassen.

d) ein Hinweis zu den Abstanden von Baumstandorten zu Leitungen in Teil C ,Hinweise
und Empfehlungen® auf die Planurkunde zu Ubernehmen.

Erganzend hatte der Stadtrat Saarburg beschlossen, in den Bebauungsplanentwurf noch

eine Regelung aufzunehmen, wonach die Bildung von Wohneigentum im Sinne des
Wohneigentumsgesetzes ausgeschlossen ist.

2. Einfagung in tibergeordnete Planungen

Die hier in Rede stehende 1. Anderung des Bebauungsplanes wird aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt (Entwicklungsgebot geméaB § 8 Abs. 2 BauGB).

Hinsichtlich sonstiger Gbergeordneter Planungen bedarf es an dieser Stelle fir die in Rede
stehende Bebauungsplananderung keiner naheren Betrachtung, da mit der Anderung keine
grundlegend anderen oder neue Planungsabsichten begriindet werden.

3. Plangebiet

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
deckungsgleich mit dem Geltungsbereich in der Fassung der Genehmigungsverfiigung vom
26.11.2002. Die zeichnerischen Festsetzungen sowie die textlichen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes werden also insgesamt mit  dieser
Bebauungsplanédnderung neu gefasst. In der Planurkunde erfolgt eine Gegenulberstellung
der Ursprungsplanung mit dem neuen Planungsentwurf, sowie durch Gelb-Hinterlegung
hervorgehoben, die Darstellung der textlichen Anderungen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 20/15 und 21/1 in der Flur 8 der Gemarkung
Saarburg. Die externe AusgleichsmaBnahme (Flursticke Nr. 79, 80, 81 und 82) entfallt,
sodass der externe Geltungsbereich nicht mehr Bestandteil des Bebauungsplanes ist. Die
beiden Baumpflanzungen auf dem Flurstlick 3/3 in der Flur 8 (Bereich ,Kellersgarten) in
Nachbarschaft zum Seniorenzentrum werden nur nachrichtlich dargestellt. Sie liegen
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auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Der Vorhabentrager verpflichtet
sich zur Durchfihrung der Bepflanzung.

4. Erlauterung und Begriindung der geplanten Anderungen

Im Einzelnen enthalt die Planung gegenliber dem Ausgangsbebauungsplan von 2002
folgende Veranderungen:

a) Im Ursprungsbebauungsplan war beabsichtigt Wohnungen und Appartements, die nicht
mit dem Altenpflegeheim und dessen Verwaltung in Verbindung stehen, als altengerechte
Wohnungen auszufiihren und diese ebenfalls als zulassig zu erklaren, um flexibel auf den
kiinftigen Bedarf reagieren zu kdnnen und Leerstande zu vermeiden. Dieses Planungsziel
ist mittlerweile hinfallig geworden. Das Seniorenzentrum wird lediglich als
Altenpflegeeinrichtung erstellt und betrieben. Die planerische Festsetzung war
entsprechend zu andern.

b) Im urspringlichen Bebauungsplan war beidseitig der Langsseiten des Geb&udes eine
Eingrinung mit Hochstammen vorgesehen. Aufgrund der notwendigen Feuerwehranfahrt
des Objektes kénnen die Anpflanzungen nicht im festgesetzten Umfang realisiert werden.
Es verbleiben finf Baumstandorte fiir Hochstamme (drei davon an der ndérdlichen
Stirnseite in Richtung Saarufer, zwei auf der Sidseite, vor dem Objekt, an der
BrickenstraBe). Diese werden festgesetzt und mit Mindestpflanzqualitdten konkretisiert
(Stammumfang 20 - 25 cm, 3 xV mit Ballen, Stammhéhe mind. 2,20 m). Zwei weitere
Baume dieser Art werden auf der Ostseite im Bereich des Kellersgarten auBerhalb des
Plangeltungsbereiches durch den Vorhabentrager auf stédtischem Grundstiick erganzend
zum dortigen Baumbestand angepflanzt. Insgesamt wird die randliche Eingriinung des
Bauvorhabens im Zusammenhang mit der bestehenden Begriinung im Bereich des
Kellersgarten abschlieBend als gewahrleistet angesehen.

¢) Um den Eingriff in den Naturhaushalt, der mit dem Planvorhaben in Verbindung steht,
ordnungsgeman bewaltigen zu kdnnen, war im Ursprungsbebauungsplan eine externe
AusgleichsmaBnahme (vgl. Kap. 1) festgelegt worden. Diese kann aufgrund der fehlenden
Flachenverfugbarkeit und der erfolgten Anlage eines Weges nicht umgesetzt werden. In
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde werden flr die erforderliche externe
Kompensation dem B-Plan Fldchen aus dem Okokonto des Landkreises an der Leuk
(MaBnahmen der Gewasserrenaturierung, Entwicklung von bachbegleitendem Erlen-
Auenwald) zugeordnet. Hiermit kann im gleichen Naturraum (Moseltal/unteres Saartal) die
erforderliche Kompensation im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang erbracht
werden. Unter Bertcksichtigung der Eingriffsbewertung und der 6kologischen Aufwertung
des Biotopkomplexes an der Leuk wird der Flachenfaktor fir den Ausgleich mit 1,2
festgelegt, d.h. aus dem Okokonto des Landkreises wird dem Bebauungsplan eine Flache
von 1.562 m? zugeordnet (siehe Ubersichtslageplan auf der Planurkunde). Die Flachen
befinden sich im Eigentum der Verbandsgemeinde Saarburg. Im Zuge der laufenden
Bodenordnung wird die Flache als Okokontoflache fir den Landkreis grundbuchrechtlich
gesichert.

Seitens des Projektbetreibers ist mit dem Landkreis Trier-Saarburg hierzu eine
privatrechtliche Vereinbarung Uber die finanzielle Ablésung der Okokontoflachen
abgeschlossen worden.

d) Vorhabenbedingt waren noch einzelne Detailregelungen im Hinblick auf die Gestaltung
einzelner baulicher Anlagen am Gebaude erforderlich. Zum einen mussten
Fluchttreppenhauser (eines im Sitden in Richtung BriickenstraBe und eines im Nordosten)
in der Planurkunde bericksichtigt werden, da diese auBerhalb der festgesetzt gewesenen
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Uberbaubaren Grundstlcksflachen liegen. Die Fluchttreppen sind dreiseitig mit
Rankgewéachsen zu bepflanzen.

Fir das Dach des Gebaudes wurde ,Mansardendach” verbindlich festgelegt, wobei die
Dachflache in der Mansarde in Naturschiefer auszugestalten ist, die Gauben der
Mansarde in Stehfalzzink und der flachgedeckte Bereich des Mansardendaches mit
grauem Kies. Auf diese Gestaltungselemente hatte man sich im Hinblick auf die
Einsehbarkeit des Standortes aus Blickrichtung der Burg in den Gremien der Stadt
Saarburg geeinigt und dem Vorhabentrdger zur Umsetzung auferlegt. Die
Bebauungsplananderung folgt diesen getroffenen Abstimmungen.

e) Die Bildung von Wohneigentum im Sinne des Wohneigentumsgesetzes wird durch
textliche Festsetzung ausgeschlossen, da es sich bei dem Vorhaben um eine
Altenpflegeeinrichtung handelt.

Weitergehender Regelungsbedarf besteht nicht.

5. Voraussichtliche Auswirkungen der Planungsanderung

Mit der Durchfiihrung der 1. Anderung werden die Grundziige der Planung nicht ber(ihrt.

Art und MaB der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die 6rtlichen
Verkehrsflachen sowie alle Gbrigen Regelungen des Bebauungsplanes bleiben unverandert.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass nachteilige Auswirkungen der
Bebauungsplanédnderung auf die Verwirklichung der bisherigen Ziele und Zwecke des
Bebauungsplanes nicht zu beflirchten sind. Auch auf die unmitteloare Umgebung des
Anderungsbereiches hat das Vorhaben keine maBgeblichen nachteiligen Auswirkungen, die
stadtebaurechtlich relevant waren. Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die
Plandnderung  nicht  hervorgerufen  bzw. durch die  Anderung in den
KompensationsmaBnahmen anforderungsgeman neu abgearbeitet.

6. Weitere Vorgaben an die konkrete Planungsumsetzung

Es wird auf die Unzuldssigkeit von Gelandeerhéhungen im Uberschwemmungsbereich der
Saar auf den Freiflachen rund um die Baukérper bspw. zur Errichtung der Feuerwehrumfahrt
hingewiesen.

Folgende Vorgaben der Feuerwehr seitens des Brandschutzes sind umzusetzen:

e Am Hauptabsperrhahn Gasleitung sollte ein gréBerer Hebel installiert werden, damit im
Brandfall auch bei Verrauchung des Raumes ein Auffinden erleichtert wird.

e Am Hauptabsperrhahn Gasleitung ist ein Hinweisschild anzubringen.
e Der Zugang zum Raum Gasabsperrhahn wird Uber die Tiefgarage empfohlen.

e Die Tur zum Technikraum mit der Hauptinstallation Elektro/EDV sollte deutlich mit einem
Gefahrensymbol (Warnkennzeichnung BGV A 8, DIN 4844) gekennzeichnet werden.

e Bei bettlagerigen Patienten sollten die Matratzen mit Patiententragehilfen ausgestattet
werden.
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Diese Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt Saarburg,
Teilgebiet ,Seniorenzentrum Residenz Saarburg“ 1. Anderung wurde gebilligt und wird dem
Bebauungsplan als Anlage beigeflgt.

Saarburg, den

- Dixius -
(Stadtblirgermeister)

9015 Begriindung



