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Begriindung zum Bebauungsplan Teilgebiet ,, Seniorenzentrum St. Marien® - 1. Anderung

1. Ausgangslage, Planungsabsicht

Der urspriinglich 1971 ausgefertigte Bebauungsplan ,Boorwiese-Wiesenweg (neu)* ist 1992 neu in Kraft gesetzt
und 1998 geandert worden. Fiir das in Rede stehende Plangebiet in Saarburg-Beurig ist dieser Bauleitplan 2010
teilaufgehoben und durch den Bebauungsplan ,Seniorenzentrum St. Marien® ersetzt worden. Planungsabsicht
war die Errichtung eines Alten- und Pflegeheims mit einem separaten Baukorper flir Einrichtungen des betreuten
Wohnens auf den Flachen des ehemaligen Kindergartens. Hierzu wurde die Kinderbetreuung an eine andere
Stelle im Stadtgebiet verlagert. Die beabsichtigte privat initiierte Nutzung des Areals als Seniorenzentrum wurde
in der Folge nicht realisiert. Da mittlerweile an anderer Stelle im Stadtgebiet entsprechende Nutzungen
vorgesehen sind, ist die Bedeutung der Flache fiir diesen Bedarf tiberholt.

Ein privater Investor plant auf dem in Rede stehenden Areal die Realisierung einer Wohnanlage mit
Mehrfamilienhdusern als Wohnbauprojekt. Zwar wird die Etablierung eines Alten- und Pflegeheims aufgegeben,
die Absicht der Schaffung betreuter Wohnformen in den entstehenden Gebauden ist jedoch weiterhin
beabsichtigt. Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans ,Seniorenzentrum St. Marien® ist notwendig um
die Flache einer alternativen Nutzung zufihren zu kénnen. Die neuen Nutzungsformen beabsichtigen den Bau
mehrerer Einzelgebaude anstelle eines groflen Baukorpers fir das Seniorenzentrum nebst einem weiteren
Bauteil fir betreutes Wohnen. Folgerichtig wird das Plangebiet nicht Ianger als Sondergebiet ausgewiesen,
sondern als Allgemeines Wohngebiet in die angrenzende Gebietsnutzung integriert.

2. Aktueller Planungsstand

Das ehemalige Kindergartengeb&ude ist nicht mehr vorhanden. Am Wiesenweg ist bereits eines der Wohnhauser
als drei geschossiger Flachdachbau realisiert und seit 01.03.2012 bezugsfertig, die meisten Wohnungen sind
bereits bewohnt. Ein weiteres an der Stralle Boorwiese gelegenes Gebaude befindet sich momentan in der
Bauphase. Die Wohnungen in diesem 2. Bauabschnitt sollen im Friihjahr 2013 bezugsfertig sein.’

Fur einen dritten Gebauderiegel, bestehend aus zwei Einzelgebauden, der langs der nérdlich des Plangebiets
verlaufenden BundesstraRe (B 51) geplant ist, wurde bereits am 29.03.2012 eine Bauvoranfrage an die
Verbandsgemeindeverwaltung Saarburg gestellt. Es ist beabsichtigt das bisher noch im Besitz der Stadt
Saarburg befindliche Grundstiick (Parzelle 176, Flur 14) zu erwerben und dort zwei Mehrfamilienhduser mit je
vierzehn Wohneinheiten zu errichten.

Die Wohnungen sind, wie die bereits realisierten bzw. in Realisierung befindlichen Anlagen, als betreutes
Wohnen fir altere Menschen evtl. mit Raumen fiir nichtstorendes Gewerbe bzw. freie Berufe (wie Frisor,
Apotheke oder Arzt) konzipiert. Eine herkdmmliche, unbeschrénkte Wohnnutzung ist jedoch ebenfalls denkbar.
Dies ist abhangig von Bedarf und wirtschaftlichen Uberlegungen. 2

Ein positiver Baubescheid ist fiir diesen 3. Abschnitt bisher nicht ergangen, da die derzeitigen Festsetzungen des
Bebauungsplans entgegenstehen. Das Anderungsverfahren wird diese ausraumen und die Festsetzungen im
vertretbaren Rahmen und im Sinne der stadtischen Planungsabsichten fiir diese Flache an die aktuelle
Konzeption anpassen.

3. Ubergeordnete Planungen

Die hier in Rede stehende 1. Anderung des Bebauungsplanes wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
(Entwicklungsgebot gemall § 8 Abs. 2 BauGB). Dieser weist derzeit fir das Plangebiet entsprechend der
ehemaligen Kindergartennutzung noch als Flache fir den Gemeinbedarf sowie als Griinflache als Abstand zur
Bundesstralie, die jedoch ebenfalls dem Kindergarten zugeordnet war. Zu einer Anpassung der vorbereitenden
Bauleitplanung an die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans (Sonderbauflache) ist es nicht gekommen.
Der Flachennutzungsplan wird mit Rechtkraft der 1. Anderung entsprechend berichtigt. Es erfolgt eine
Ausweisung des Areals als Wohnbauland.

' vgl. WOHNUNGSBAU HOLZ GMBH (2012): Mietwohnungen im ,Betreuten Wohnen St. Marien in Saarburg-Beurig. Internetauftritt.
Zugriff 21.06.2012
2 vgl. WOHNUNGSBAU HOLZ GMBH (2012): Bauvoranfrage zur Errichtung von 2 Mehrfamilienhdusern in Saarburg, Boorwiese. S.2
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Begriindung zum Bebauungsplan Teilgebiet ,, Seniorenzentrum St. Marien® - 1. Anderung

Hinsichtlich sonstiger (bergeordneter 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. Es wird auf die Ausflihrungen zum Ursprungsbebauungsplan
,Seniorenzentrum St. Marien® von 2010 verwiesen.

4. Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Seniorenzentrum St. Marien® liegt im dstlichen Stadtgebiet
der Stadt Saarburg im Ortsteil Beurig in direkter Nachbarschaft zum Sportplatz am Schulzentrum ,Geschwister-
Scholl-Schule®. Die Trasse der B 51 verlauft in Norden des Geltungsbereichs die Saar ist rd. 500 m entfernt. Das
Plangebiet liegt rechts der Saar gegenliber von Altstadt und Burgruine.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von knapp 8.800 m2 Die Anderung tritt sodann mit ihren
Festsetzungen insgesamt an die Stelle der bisherigen Bebauungsplanung.

Abb. 1: Geltungsbereich der 1. Anderung (unmaRstablich)

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst folgende Flurstiicke:

Flur 14, Gemarkung Saarburg, Gewanne ,Im Brihl*:

Flurstiicke Nrn.: 174/1, 174/3, 174/4, 175 und 176.

Die Abgrenzung des Plangebiets erfolgt flurstiicksbezogen. Als Kartengrundlage dient eine digitale
Liegenschaftskarte ausgegeben von der Verbandsgemeindeverwaltung in Saarburg.
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Begriindung zum Bebauungsplan Teilgebiet ,, Seniorenzentrum St. Marien® - 1. Anderung

5.

Erlauterungen und Begriindung der geplanten Anderungen

Im Einzelnen ist folgendes beabsichtigt:

a)

Anstelle eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Alten- und Pflegeheim* wird durch die Anderung die
Umwandlung der Nutzungsart in ein Allgemeines Wohngebiet betrieben. Zwar wird auch weiterhin an der
Etablierung von Wohnraum fiir betreutes Wohnen fiir altere Menschen festgehalten, jedoch ist das
Planungsziel eines Pflegezentrums hinféllig. In dieser Konstellation ist die Ausweisung eines Sondergebiets
obsolet und soll entsprechend der Planungsabsicht des Rats der Stadt Saarburg als Allgemeines Wohngebiet
entwickelt werden. Wohnformen des betreuten Wohnens sind in dieser Gebietsart zulassig werden jedoch in
Sinne einer auf die Zukunft gesehen offene Planung nicht explizit festgesetzt. Die vorgegebenen Dichtewerte
einer GRZ von 0,4 sowie einer GFZ von 1,2 bleiben weiterhin bestehen und entsprechen den Regelungen
des § 17 BauGB fir diese Gebietsart.

Fir das Allgemeine Wohngebiet sind Anlagen fiir sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zulassig. Dies ist der
direkter Nahe zur 6stlich der Strafle Boorwiese liegenden Sportanlage geschuldet. Zwar sind derzeit innerhalb
des Plangebiets diese Nutzungen nicht vorgesehen und auf absehbare Zeit auch nicht wahrscheinlich, sie
sollen jedoch nicht in Ganze ausgeschlossen werden. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
demgegeniber jedoch ausgeschlossen. Diese passen aufgrund ihres Flachenbedarfs nicht in den
angestrebten Gebietscharakter. Gleichzeitig erscheinen die Grundstlick zu kostbar fiir diese im Verhaltnis
flachenintensiven Nutzungen mit eher geringen Dichtewerten. Von diesen Nutzungen ausgehende Storungen,
wie eine zusétzliche Verkehrsbelastung sollen vermieden werden.

Zusatzlich werden unter der Voraussetzung, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt
bleibt, Rdume fir freie Berufe integriert in die Wohngebaude zugelassen. Gleichsam mit den innerhalb des
Allgemeinen Baugebiets zuldssigen Nutzungen wird die Méglichkeit geschaffen, Einrichtungen wie Frisér,
Apotheke oder Arztpraxis angeschlossen an das betreute Wohnen zur direkten Versorgung der innerhalb und
im direkten Umfeld des Plangebiets wohnhaften Bewohner zu sichern. Besonders fiir eine potenziell
immobilere Bevdlkerungsgruppe erscheint eine solche wohnortnahe Versorgung bedeutsam.

Entsprechend des gednderten Nutzungscharakters des Areals kommt es zu einer Anderung der zulassigen
Bauformen. Zukinftig werden anstelle eines L-formigen, groRen sowie eines untergeordneten kleineren
Baufelds, drei in ihrer Ausdehnung gleichberechtigte Baufelder fiir Wohngebéude festgesetzt. In den beiden
im sUdlichen Planbereich gelegenen Baufelder 2 und 3 an den Strallen Wiesenweg und Boorwiese sind
bereits Gebaude realisiert bzw. zum Zeitpunkt der Erstellung der Planunterlagen in Realisierung begriffen. Da
beide Wohnh&user als Anlagen fiir betreutes Wohnen den Festsetzungen der bisherigen Bauleitplanung nicht
entgegen stehen, wurde eine Baugenehmigung bereits erteilt. Fiir die beabsichtigte und bauvorangefragte
Bebauung in Baufeld 1 ist eine Anderung der Regelungen des Bebauungsplans notwendig, da die Planung
mit der derzeitigen Lage der tberbaubaren Flachen nicht Ubereinstimmt.

Zugunsten eines geringeren Flachenanteils der (iberbaubaren Grundstlicksflachen gegeniiber dem
Ursprungsplan wird die zulassige maximale Geschossigkeit fiir das nordliche Baufeld um ein zusatzliches
Staffelgeschoss oberhalb des dritten Vollgeschosses erweitert. Zuriickgesetzt von den erschlieRenden
Verkehrsflachen sollen Wohnungen mit Dachterrassen als hochwertiger Wohnraum mit Blick tber die davor
stehenden Gebéaude realisierbar sein. Lediglich in diesem Fall wird ein viertes Vollgeschoss fiir das Baufeld 1
zugelassen. Ziel ist es ein viertes Vollgeschoss zuzulassen sobald es an mind. einer Gebaudeseite
zurlickgesetzt ist (Staffelgeschoss). In diesem Fall sind explizit vier Vollgeschosse zuléssig. Die maximal
zulassigen Hohen werden dennoch gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan verringert (siehe 5. d),
wodurch eine magliche [V-Geschossigkeit kompensiert ist. Ansonsten wird an der allgemeinen IlI-
Geschossigkeit festgehalten.

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen ist in der 1. Anderung analog den Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplans gefasst, wobei die bisher realisierbare Hohe von bis zu 13,75 m zuriickgenommen
wird. Hierfur wird fir die vorderen (stdlichen) Grundstiickflachen die maximale Geb&udehdhe auf 10,0 m und
im hintern zur Trasse der Bundesstralle orientierten Bereich auf 12,5 m festgeschrieben. Dies soll fiir eine
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Begriindung zum Bebauungsplan Teilgebiet ,, Seniorenzentrum St. Marien® - 1. Anderung

9)

bessere Eingliederung der Bebauung auch in die am Wiesenweg anschlielende Einfamilienhausbebauung
sorgen.

In Anbetracht einer voranschreitenden Energiewende hin zur vermehrten Nutzung erneuerbarer Energien
werden fiir technische Dachaufbauten sowie Photovoltaik- und Solaranlagen Uberschreitungen im geringen
MaRe toleriert. In diesem Zusammenhang wird auf das regionale Energiekonzept fir die Region Trier
hingewiesen.

Die im Ursprungsbebauungsplan enthaltenen griinordnerischen Festsetzungen werden sinngemal in die
textlichen Festsetzungen der Anderung iibernommen. Ihr Inhalt wird nicht geéndert. Einzige Ausnahme stellt
die Anzahl der auf der Planzeichnung festgesetzten Pflanzgebote von B&umen dar, deren Zahl an
vorgegebenen Standorten vermindert wird. Die soeben beschriebene Reduzierung der konkret festgesetzten
Pflanzstandorte wird jedoch durch die aus dem Ursprungsbebauungsplan Gbernommenen Festsetzungen zu
Pflanzgeboten auf den privaten Grinflachen kompensiert, indem pro 1.000 m? Grundstiicksflache und je
200 m? versiegelter Flache jeweils ein Laubstamm als Hochstamm zu berlcksichtigen ist. Im Ergebnis ist, da
die Baume der verschiedenen Festsetzungen untereinander anrechenbar sind, in der 1. Anderung die gleich
Zahl an Baumen zu pflanzen, mit dem Unterschied, dass entsprechend der Gewahrung einer breiteren
Gestaltungsfreiheit weniger Standorte eindeutig vorgegeben werden. Lediglich an den das Plangebiet
erschlieBenden Verkehrsflachen soll auf eine einheitliche Reihe aus StraRenbaumen nicht verzichtet werden.
Hieraus erfolgt die konkrete Festsetzung der Standorte in der Planzeichnung.

Von einer expliziten Erhaltungsfestsetzung  einzelner Baumstandorte wird gegeniiber des
Ursprungsbebauungsplans ebenfalls abgesehen, da diese im Rahmen der bereits erfolgten Baumalnahmen
nicht zu erhalten waren bzw. nicht als erhaltenswert eingestuft werden. Diese MaRnahme wird einerseits
durch die bereits erwéhnten Pflanzgebote auf den Baugrundstiicken und andererseits durch Festsetzung
einer Flache mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen belegt.
Gleichzeitig wird hierdurch eine abschirmende Wirkung gegentiber den Nachbargrundstlicken erzeugt.

Entgegen den Regelungen in den értlichen Bauvorschriften des Ursprungsbebauungsplans wird die zulassige
Dachneigung fir die Hauptgebdude auf einen Maximalwert von 10° beschrénkt. Angepasst an die bereits
innerhalb des Plangebiets und den im naheren Umfeld realisierten Gebauden wie dem Schulzentrum der
,Geschwister-Scholl-Schule” sowie dem gegenuber des Plangebiets gelegenen Nahversorger sind zukiinftig
nur flache bis flachgeneigte Dacher zulassig. Dies garantiert einen einheitlichen Charakter fiir das Plangebiet.

Uber die textlichen Festsetzungen hinaus, werden in Teil C weitere Hinweise und Empfehlungen zum
Bebauungsplan erganzt.

8971 Begriindung (Satzungsausfertigung) 6



Begriindung zum Bebauungsplan Teilgebiet ,,Seniorenzentrum St. Marien* - 1. Anderung

6. Auswirkungen der Planénderung

Mit der Durchfiihrung der 1. Anderung werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass nachteilige Auswirkungen der Bebauungsplananderung auf
die Verwirklichung der bisherigen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes nicht zu befiirchten sind. Auch auf die
unmittelbare  Umgebung des Anderungsbereiches hat das Vorhaben keine mafgeblichen nachteiligen
Auswirkungen, die stadtebaurechtlich relevant wéren. Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die
Plananderung nicht hervorgerufen. Eine erneute Betrachtung ist nicht notwendig.

6.1. Stadtebauliches Konzept
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Abb. 2: West-Ansicht des Wohngebaudes an der Boorwiese (Baufeld 3); (BAUMANN, Udo 2011)

Die urspringlich fiir das Plangebiet vorgesehene Planung eines Alten- und Pflegeheims ist mittlerweile an
anderer Stelle im Stadtgebiet geplant und somit an dieser Stelle obsolet. Gleichzeitig wird jedoch die
beabsichtigte Realisierung von Wohneinheiten fiir &ltere Menschen beibehalten. Hierfiir ist nicht langer ein
groRflachiger Baukdrper in Form einer Ubereckbebauung vorgesehen. Vielmehr ist eine lockerere Bebauung des
Grundstiicks mit Einzelgebauden geplant. Der zweite Baukérper ist momentan bereits in Rohbau und soll
voraussichtlich 2013 bezugsfertig sein. Aufgrund des ungebrochenen Bedarfs an Wohnungen in diesem
Immobiliensegment ist mit einem aus zwei Einzelgebduden bestehenden Gebauderiegels in Abschirmung der
rickwartigen, inneren Grundstiickbereiche ein dritter Bauabschnitt vorgesehen. Dieser wird weitere vierzehn
Wohneinheiten erhalten, die nicht wie die slidlichen Geb&ude rund um die innere Erschliefung angeordneten
Wohnungen  besitzen, sondern ausschlieBlich von Norden erschlossen und &hnlich  einer
Laubengangerschlieung abschirmende Wirkung der nach Siiden orientierten Gebaudeteile gegeniiber den
Einwirkungen der Bundesstrafe haben werden.

Eine Vermietung der Wohnungen
erfolgt nur an Personen iber 60-

o oo O Jahren und st durch die

[ = - Eigentimergesellschaft bekraftigt.
0y 0 OO0 0O . Generell ist auch  eine
T LI %ﬁt unbeschrankte  Vermittlung  der
4l ! I O0 OO0 O N I & "% Wohnungen denkbar, ist derzeit
- TA— von den Eigentimern jedoch nicht

beabsichtigt.

Abb. 3: Nord-Ansicht des Wohngebaudes an der Boorwiese (Baufeld 3); (BAUMANN, Udo 2011)

Bei den Betreuungsangebote fiir die Bewohner der Anlage handelt es sich um einen Hausmeisterdienst direkt im
Objekt, einen behindertengerechten Fahrdienst, ein Angebot an Gemeinschaftsveranstaltungen, eine
Hausverwaltung sowie generell barrierefreie Wohnungen und Zugange (beispielsweise Aufzug).

8971 Begrundung (Satzungsausfertigung) 7



Begriindung zum Bebauungsplan Teilgebiet ,, Seniorenzentrum St. Marien® - 1. Anderung

WOHNEN
SENIORENZENTRLIM ST MARIEN
! WESLNWEG 18

Abb. 4: Fahrdienst; (BKS 2012) Abb. 5: Fertiges Wohngebaude am Wiesenweg; (BKS 2012)

6.2. ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets wird auch weiterhin tber die Strallen Wiesenweg und Boorwiese
sichergestellt. Bauliche Anderungen sind nicht notwendig. Gleichzeitig liegen die Verkehrsflachen nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Innere Erschliefung erfolgt mittels neu herzustellender Zuwegungen
auf den privaten Flachen. Der bestehende Fahrweg (Parzelle 175, Flur 14) verbleibt im Eigentum der Stadt. Die
Nutzbarkeit der Flache durch die Anlieger ist weiterhin gewahrt. Eine 6ffentliche Widmung ist nicht beabsichtigt.
Somit wird die Verfligung (ber den Privatweg weiterhin der Stadt Saarburg obliegen, die seine Nutzbarkeit
jederzeit sicherstellen kann.

Die Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitdt und medienseitiger  ErschlieBung  sowie  die
Schmutzwasserentsorgung erfolgt tber die 6rtlich vorhandenen Netze im Bereich Boorwiese und Wiesenweg.
Notwendige herzustellende Hausanschliisse gehen zu Lasten der Grundstiickseigentimer.

Die Abfallbeseitigung erfolgt entsprechend der Satzung der kommunalen Abfallbeseitigung und ist sichergestellt.

Verkehrsuntersuchungen sind nicht erforderlich. Die Planungsanderung mit maximal ca. 50 Wohneinheiten,
angrenzend unmittelbar an eine Haupt-SammelstraBe hat keine mafgeblichen Auswirkungen auf die
Leistungsfahigkeit der Ubergeordneten StralRen und Wege.

Der ruhende Verkehr wird auf den Grundstiicken selbst abgewickelt. Eine ausreichende Zahl an Stellplatzen ist
vorzuhalten bzw. kann sichergestellt werden.

6.3. Schallimmissionsschutz

Zur Beurteilung der Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet und der Festlegung der erforderlichen
Malnahmen zum Schallschutz gegen AuRenldrm unter Beachtung der Gesamtlarmeinwirkung liegt ein
schalltechnischer Untersuchungsbericht des Ingenieurblros fiir Bauphysik aus Bad Dirkheim vor. Dieses
beurteilt die auf die Gebdude einwirkenden Verkehrslarmeinfliisse (Strafle und Schiene) ebenso wie weitere
magliche Larmquellen (Schule, Einkaufmarkt und Sportplatz).

Den Betrachtungen zum Strallenverkehr liegen die Z&hlergebnisse zur durchschnittlichen taglichen
Verkehrsmenge der B 51/B 407 fiir den Bereich Saarburg aus dem Jahr 2005 zugrunde. Diese sind auf das
Prognosejahr 2025 hochgerechnet. ,Da im Tageszeitraum ein deutlich héheres Verkehrsaufkommen zu
verzeichnen ist als in der Nachtzeit, wird nachfolgend nur der Tagesverkehr der Beurteilung zugrunde gelegt.”?
Lediglich dieser ist fir den mafgeblichen AuRenlarmpegel ausschlaggebend und fliet in die
Immissionsberechnung ein.

% vgl. INGENIEURBURO FUR BAUPHYSIK (2012): Schalltechnischer Untersuchungsbericht. S.12

8971 Begriindung (Satzungsausfertigung) 8



Begriindung zum Bebauungsplan Teilgebiet ,, Seniorenzentrum St. Marien® - 1. Anderung

Gleiches gilt fur die auf das Plangebiet treffenden Immissionen des Schienenverkehrs. ,Die Berechnungen der
Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm, ausgehend von der Bahntrasse, wird fir den Tag- und den
Nachtzeitraum durchgefiihrt.“4

Sowohl Sportlarm als auch Larmeinflisse des Schulgelandes und der Gewerbebetriebe (Backerei und
Vollsortimenter) erzeugen keine relevanten schalltechnischen Einflisse auf das Plangebiet. So ist die kérperliche
Ertlichtigung der Jugend auf den schulisch genutzten SportflachenVorrang vor dem nachbarschaftlichen
Schutzbedirfnis einzurdumen und ,[sjelbst unter der Annahme, dass von dem Sportplatz 10 Stunden im
Tageszeitraum Geréusche ausgehen die zweier Fulballmannschaften wéhrend eines Spiels entsprechen”5, wird
der Beurteilungspegel fiir das Allgemeine Wohngebiet nicht Gberschritten. Auch mdgliche Schalleinwirkungen
ausgehend vom Schulzentrum sind zu vernachlassigen, weil der Wall der BundesstraBe das Plangebiet
abschirmt.

Da sich die larmerzeugenden maschinentechnischen Einrichtungen (Kondensator, Liiftungsanlagen etc.) der
stidlich des Plangebiets liegenden gewerblichen Nutzungen sowie die Anlieferung auf der vom Geltungsreich aus
gesehen riickwartigen Seite der Gewerbebauten befinden und die Immissionsrichtwerte bereits an den
wesentlich naher gelegenen Immissionsorten im angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet unterschritten werden,
kann dies ebenfalls fiir das Plangebiet vorausgesetzt werden. ,[Der] Beurteilungspegel [dieser Nutzungen] liegt
deutlich unter den geltenden Immissionsrichtwerten der TALarm [und] hat keinen Einfluss auf die Festlegung des
Lérmpegelbereichs nach DIN 4109 und damit auf die Festsetzungen des Schallschutzes gegen Aullenldrm.”®

In der Folge hat lediglich der Verkehrslarm von Stralle und Schiene einen Effekt auf das Plangebiet. Die iibrigen
Schallquellen sind zu vernachlassigen. ,Den einzelnen Fassadenbereichen kann [...] ein Larmpegelbereich und
damit das erforderliche, resultierende Schallddmm-Mall zugeordnet werden.” 7 ,Trotz der wesentlich h6heren
Immissionen der Bahntrasse in der Nachtzeit ergeben sich in Bezug auf die Siid- und Westfassade des
[Baufelds 1] keine héheren Anforderungen beziiglich des Schallschutzes gegen AuBenlérm als [im Gutachten] im
Tageszeitraum berechnet.

Die Larmpegelbereiche der einzelnen Fassadenbereiche nach DIN 4109 sind |[...] festgelegt. Hiernach bestimmt
sich in Abhéngigkeit von der vorliegenden Raumnutzung das erforderliche Schallddmm-Mal der Gebéudehiille."
Den jeweiligen Baugrenzen der Baufelder in der Planzeichnung sind fir die Fassadenbereiche der
entsprechende Larmpegelbereich und damit das erforderliche Schallddmm-Mafl gegen AuBenlarm zugeteilt.
Diese Zuordnung erfolgt geschossweise. Gleichzeitig wird eine entsprechende Grundrissorientierung empfohlen,
bei der Aufenthaltsrdume (insb. Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) an der straenabgewandten Fassade der
Bebauung orientiert sind.

6.4. Natur und Umwelt

Die 1. Anderung des Bebauungsplans fiir das Teilgebiet ,Seniorenzentrum St. Marien” wird gem. § 13a BauGB
als Anderung der Innenentwicklung geandert. Ein Umweltbericht ist nicht zu erstellt.

Des Weiteren ist eine Betrachtung der Umwelt- und Naturschutzbelange Uber die Untersuchungen im Rahmen
der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans ,Seniorenzentrum St. Marien® im Jahre 2010 hinaus entbehrlich,
da weitergehende Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Planénderung nicht hervorgerufen werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass besonders vor dem Hintergrund der bereits erfolgten Bautatigkeit auf
der Flache neue Ergebnisse in der landschaftsplanerischen Betrachtung nicht erkennbar sind.

In Bezug auf die naturschutzrechtlichen Regelungen und Erfordernisse wird auf die Ausfiihrungen im
Ursprungsbebauungsplan verwiesen. Die griinordnerischen Mafinahmen fiir den Geltungsbereich haben auch fir
die vorliegende 1. Anderung bestand. Externe Ausgleichsflachen sind und waren nicht vorgesehen.

4 vgl. INGENIEURBURO FUR BAUPHYSIK (2012): Schalltechnischer Untersuchungsbericht. S.16
5 vgl. INGENIEURBURO FUR BAUPHYSIK (2012): Schalltechnischer Untersuchungsbericht. S.14
§ vgl. INGENIEURBURO FUR BAUPHYSIK (2012): Schalltechnischer Untersuchungsbericht. S.15
7 vgl. INGENIEURBURO FUR BAUPHYSIK (2012): Schalltechnischer Untersuchungsbericht. S.18
& vgl. INGENIEURBURO FUR BAUPHYSIK (2012): Schalltechnischer Untersuchungsbericht. S.22
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6.5. Schutzbereich und Leitungsrecht

Nah an der nordlichen Grenze des Plangebiets, parallel zur B 51, verlaufen eine Stromleitung und knapp
aulerhalb des Geltungsbereich eine Gasleitung. Zur Sicherung der Zugénglichkeit dieser Leitungen ist an der
nordlichen Grenze ein Leitungsrecht zu Gunsten der zusténdigen Versorger in einer Breite von beiderseits 2,0 m
zu den Leitungen angeordnet.

Entlang der Grenze der BundesstraBe B 51 ist zur Sicherung dieser Strecke ein Schutzsteifen von 20 m ab
Fahrbahnrand eingetragen. In diesem Schutzbereich liegen Mafnahmen bedlrfen einer Zustimmung der
Landesstralenverwaltung.

Die Darstellungen sind nachrichtlich aus dem Ursprungsbebauungsplan Gbernommen.

7. Hinweise und Empfehlungen

Hinweise und Empfehlungen werden in den Textfestsetzungen zu folgenden Themenbereichen gegeben:

= Pflanzlisten

= Archiologischer Denkmalschutz
»  Grundwasserschutz

= Bodenschutz

= Abfallwirtschaft

= LUftungseinrichtungen

= Baugrunduntersuchungen

Insgesamt handelt sich um Ergénzungen zu den Festsetzungen, die teilweise als Hinweise und Erweiterungen zu
den jeweiligen Festsetzungen oder aber als allgemeine Empfehlungen fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans zu verstehen sind.

71. Leitungen

Fir vorhandene und geplante Erdkabeltrassen ist eine mind. 1,0 m breite Schutzzone zu berlicksichtigen, die von
Baulichkeiten und Bepflanzungen, insbesondere von solchen mit tiefgreifenden Wurzeln, freigehalten werden
muss.

Saarburg, den

- Dixius -
(Biirgermeister)
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