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Beschlussvorlage

610 - Stadtplanung / Bauordnung

Bericht erstattet: Herr Banowitz, Buro Agsta

Bebauungsplan "Seniorenpark Historischer Bahnhof
Jagersburg", Gemarkung Jagersburg, hier: Vorentwurf

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N
Ortsrat Jagersburg (Anhorung) 17.01.2024 o)
Bau- und Umweltausschuss (Vorberatung) 25.01.2024 N
Stadtrat (Entscheidung) 07.02.2024 O

Beschlussvorschlag

a) Der Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Seniorenpark Historischer
Bahnhof Jagersburg” wird gebilligt.

b) Die Verwaltung wird beauftragt, die Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung gemall § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 sowie die
Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemals § 2 Abs. 2 BauGB
durchzufuhren.

Sachverhalt

Fur den Bebauungsplan ,Seniorenpark Historischer Bahnhof Jagersburg® wurde
am 16.12.2021 der Aufstellungsbeschluss im Stadtrat gefasst.

Die Aul3enbereichslage, die Waldrandndhe sowie die drei Denkmadler
(Bahnhofsgebdude, Nebengebdude und Bahnstrecke) fuhren auf Grund der
jeweiligen Beachtungsvoraussetzungen und den jeweiligen Planungsbelangen zu
engen Abstimmungspflichten. Daher fanden bereits mehrere Abstimmungen mit
dem Landesamt fur Umwelt- und Arbeitsschutz, dem Umweltministerium, der
Forstbehorde und dem Landesdenkmalamt statt. Vorliegend in der
Sitzungsvorlage wird das bisherige Planungsergebnis als Vorentwurf zum
Bebauungsplan zum Beschluss der frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB der Offentlichkeit und den Trégern &ffentlicher
Belange im Parallelverfahren mit der Anderung des Fléchennutzungsplanes
aufgezeigt.

Die  vorliegende  Planung beabsichtigt  die  bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Entwicklung von Wohnraum fur Menschen mit
unterschiedlichen Pflegegraden herzustellen. Dazu sollen vor allem Anlagen far
betreutes Wohnen geschaffen werden, in denen fir Menschen unterschiedlicher



Bedurfnisse eine Unterbringung moglich ist. Die Betreuung kann dabei je nach
Bedarf voll- oder teilstationdr, sowie in Kurzzeit- oder Tagespflege erfolgen. Die
Unterbringung soll dabei sowohl in einzelnen Mehrparteienhdusern als auch in
der Form eines klassischen Pflege- oder Seniorenheims stattfinden. Beabsichtigt
ist, dass je nach Bedarf, in der Umsetzung auch unterschiedliche Wohnformen im
Bereich des betreuten Wohnens realisiert werden kénnen. Zum Zeitpunkt der
Planaufstellung ist zudem beabsichtigt ein sog. Demenzzentrum zu errichten,
dass insbesondere im Bereich demenzerkrankter Senioren eine umfassende
Betreuung anbieten kann.

Hierzu soll auf den brachgefallenen Fldchen des ehemaligen Bahnhofs des
Stadtteils Jagersburg eine Konversion, unter Berucksichtigung denkmalrechtlicher
und naturschutzfachlicher Vorgaben stattfinden.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es demnach, ein solches
Bauvorhaben an diesem Standort zu ermoglichen. Dazu soll im Bebauungsplan
eine Flache fir ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Seniorenpark” festgesetzt werden.

Finanzielle Auswirkungen

Keine

Anlage/n

1 Planzeichnung (6ffentlich)
2 Begrindung (6ffentlich)
3 Geltungsbereich (6ffentlich)



KREISSTADT HOMBURG, BEBAUUNGSPLAN

'Seniorenpark Historischer Bahnhof Jagersburg

TEIL A: PLANZEICHNUNG
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1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2. Mah der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
05/0,6/07/08 GRZ (Grundfiachenzahl)
NIV maximale Anzahl an Vollgeschossen
3. Bauwaiso, Baugronzo (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
a abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
mmmmumem  Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Nutzungsschablone

1 Baugebiet
2 Grundfilachenzahl (GRZ)

3 Bauweise
4 maximale Anzahl an Voligeschossen

4 Stalpibes (§9 Abs. 1 Nr. 4 Bu0E)

Flachen fur Stellplatze.

5. Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

ar

" (SO1 - 505)

II] e ’

6. Griinflichen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

= “

7. Sonstige Planzeichen
=51 renze des raumichen Geltungsbereichs des
L Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgebrochenes / Abzubrechendes Gebaude

Bematiung

Denkmalgeschitzte Bausubstanz

2Zu veriagerdes Gebaude

oo
" |  Bereich abweichender Tiefe der Abstandsflichen im SO5

RECHTSGRUNDLAGEN

Bundesgesetze
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGB. | S.

634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 221) geandert
worden st

in der Fassung d November 2017
(acs\ 15" 3750, i zleat durch Arikel 2 dos Gesetzes vom 3. 3u 2023 (BGBL 2003 1 Nt 176)
jeandert worden ist.

Planzeichenerordnung (PlaneV) v 16. Dezember 1990 (BGE. 19911 . ) ezt dureh
Avtikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Jull 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Avtikel 3 des Gesetzes vom 8, Dezember 2022 (BGBI. | . 2240) geandert worden ist

Bundes-Bodenschutzgosetz (BBodSchG) vom 17. Mérz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch
Avtikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geéindert worden ist.

Bundes-Bodenschutz- und Altiastenverordnung (BBodSchV) vom 9. Jull 2021 (BGBI. | S. 259,
2716).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIMSChG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai

2013 (BGBI. | 5. 1274; 2021 1 5. 123), das zuletzt durch Artikel 11 Absalz 3 des Gesetzes vom 26.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202) geandert worden ist

Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekannimachung
vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artkel 2 des Gesetzes vom 22. Marz 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 88) geaindert worden ist

Bundeswaldgesetz (BWaldG) vom 2. Mai 1975 (BGBI. | S. 1037), das zuletzt durch Artkel 112 des
10, 2021 (BGBL 1 S. ist.

Raumordnungsgesets (R0G) vom 22 Dezember 2008 (2G5 1S 2060) das 2tz durch Arkel
fes Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert worden

Landesgesetze

Landesbauordnung (LBO) vom 18. Februar 2004, zuletzt geandert durch Artkel 1 des Gesetzes
vom 17. Mai 2023 (Amisbl. | 5. 762).

Waldgesetz fiir das Saarland (LWaldG) vom 26. Okiober 1997, zuletzt geandert durch Artikel 161
des Gesetzes vom 8. Dezember 2021 (Amisbl. | 5. 2629).

Saarlindisches Wassergesetz (SWG) vom 28. Juni 1960 in der Fassung der Bekanntmachung vom
Juli 2004, zuletzt geandert durch Artikel 173 des Gesetzes vom 8. Dezember 2021 (Amtsbl. | S.
29).

iiber dio 30. Oktober 2002,

2uletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13. Februar 2019 (Amisbl. | S. 324).

Kommunalselbstverwaltungsgesetz (KSVG) vom 15. Januar 1964 in der Fassung der

Bekanntmachung vom 27. Juni 1997, zuletzt geéindort durch Gesetz vom 18. Januar 2023 (Amtsbl. |
204).

Sasrdnlaches Naturschutzgeses (SNG) vom 8. AB 2006, ezt gednd duch Ankl 162
‘Gesetzes vom 8. Dezember 2021 (Amisbl. | 5. 2629).

Saarlandisches Denkmalschutzgesetz vom 13 Juni 2018, gedindert durch Artikel 260 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2021 (Amisbl. | S. 2629).

TEIL B: TEXTFESTSETZUNGEN

I FESTSETZUNGEN gom. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO
1. A dorbaudchan Nuzung gom. §9 Abs. 1 .1 BauGS
werden Sonstige it der - park’ (SOL bis SO5)
foutgosezt (5 11 Abs, 1und 2 BaUNVO).
Algemein zulfssig sind alle Nutzungen im Rahmen der Zweckbestimmung “Seniorenpark”, die der
Pflege, Unterbringung undioder Betreuung von Menschen mit _Pflegegrad _dienen  sowio
die sich au die
Dies umfasst g
Wohnungen fir Menschen mit Pflegegrad und deren Angehorige
Envtingon i Ansgon tr mcirche oo fzSclo 2w
Betreuung von Menschen Pllegradk

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstollungsbeschluss

Dor Rat der Kreisstadt Homburg hs die Aufstellong des Bebauungsplanes
Sarioronpark Hisorscnor Bannnol Jagorsourg™ 50scosson (5 2 Abs. 1 8468

Der Beschiuss, den Bebauungsplan aufzustelln, wurde am ___.___ ortsdblich bekannt
gomach (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Tagespllege etc.)
Kontakt-, Sport- und _Freizeitmdglichkeiten (z.B.: Aufenthalts- und ~Veranstaltungsraume,
‘Schwimmbad, Bibiiothek, Fitnessstudio, Kapelle etc.)

) den Der Bilrgermeister

« Gastronomische Angebote (2.8 : Restaurant, Café, Kantine etc.
Ubemachtungsmaglichkeiten fur Besucher
Einrichtungen und Anlagen fir die Verwaltung und den technischen sowie logistischen Betrieb des

Gebietes
2 MaB der b: Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.
24 Grundfichonzahl gom. § 10 BauNVO

Es wird die

2.2 Hohe baulicher Anlagen gem. § 20 Bau!
Es wird das Hochstmall der Zahl der Voligeschosse fesigesetzt (s. Nutzungsschablone). Eine
Ausbildung von Dachgeschossen, Staffelgeschossen, o.3. oberhalb der festgesetzten Hochstmatie
der Voligeschosse it nicht zulassig.

3 Bauweise gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Gem. § 22 Abs. 4 BauNVO wird im SO1 eine abweichende Bauweise festgesetzt, die dadurch
definiert ist, dass auch Gebéude iber 50m Lange errichtet werden diirfen und sowohi mit als auch
ohne seitichen Grenzabstand gebaut werden dar.

Gem. § 22 Abs. 2 wird fir die SO2 - SOS eine offene Bauweise festgesetzt.

4 Operbaubare Grundstiicksfliche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGH
Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO werden die Gberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen
festgesetzt. Ein Vortreten von Gebéudeteilen in geringfgigem Ausma von maximal einem Meter
kann zugelassen werden, wenn der Gebaudeteil nach Landesrecht (LBauO) in den Abstandsfléchen
errichtet werden dar
8 Stallltze und Nebensniagen gem. §9 Ab. 1 e, 4 80,08
m. § 1 6 BauNVO sind Stellplatze, Garagen und Carports sowohl innerhalb als auch
Sl dor sperbacbaren Crundsiackaicnin zulassig
Innerhalb der gem. § 9 11 BauGB festgesetzten Verkehrsflache sind Stellpétze nur
innerhalb der damrvomesehsnen F\achenzulassn (s. Planeintrag).
ebenaniagen iS. BauNVO sind innerhalb und _aulierhalb der iiberbaubaren
Grundstackaichen zuslg, auch, sows der Bebeuungspan fx sie keine besondsren Flicren
i di 19 von Pt

festset
6 Verkehrsflichen gom. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Es wird eine private mit der besonderer teme Erschiieung®

festgesetzt, Innerhalb der privaten Verkehrsflache ist auch die Anlage von Stellpiitzen zuldssig
7 Griinflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Es werden mit der festgesetzt. Innerhalb
der Grinflachen ist auch die Anlage von Wegen und Aufenthaltsbereichen sowie Wasserflachen und
Sportmaglichkeiten zulssig
8 Flachen, die auf einer
Niedorschidgen feigehalten werdon missen, gom. § 9 Abs. 1 Nr: 164 BauGE
Im Plangebiet is jo m? befesiger Fliche en Reienionsiaum von mind. 501 herzustellen. Der
ba

Wasser aus

@nn durc wiche und in Kombination dieser
et werden. w2525k, Malie. Dachbcatinand e
9 Flichen oder hutz, zur Pflege und icklung von Boden, Natur und

Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGl
Folgende nicht verortete Malinahmen werden im Bebauungspian festgesetzt

M1: Vor Fallung von Baumen (mit einem Brusthohendurchmesser von mehr als 50 cm ) und Abriss
von Gebéuden sind diese von einem Fachgutachter auf Besiedelung von Vogeln und
Fledermausen zu untersuchen. Bei positiver Feststelung sind fachgerechte Mainahmen

etc.) mit der Unteren abzustimmen.

M2:  Ebenerdige Stelpétze und Wege sind mit versickerungsfahigen Materialien zu befestigen

(Rasengitersteine, Schotterrasen, brei
die Barrierefreiheil sind zu beachien.

und vielfugiges Pflaster etc.). Die Anforderungen an

M3:  Zur AuBenbelouchtung sind ausschiieBlich Leuchten mit optimierter Lichtlenkung in voll

z

Bei Einfriedungen und Einzaunungen ist ein Abstand von ca. 10 - 15 cm zur Bodenkante
vorzunehmen

Ms: Anlagen und sonstige Einrichtungen fir die Rickhaltung, Versickerung, Forteitung und

n ind innerhalb des zulassig. Das

anfallende Niederschlagswasser ist wenn mégiich dem natirlichen Kreisiauf zuzufuhren. Dies

st vortanoly Gher sve Versicksing 8 den uwersegeken Fichen 2 organiseren. Die
Vorgaben des § 49a SWG sind zu beachten.

10 Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB

Es wird festgesetzt, dass die nicht dberbauten innerhalb des.

Der Rat der Kreisstadt Homburg hat am __.
beschlossen und die Begriindung gebilligt

den Vorentwurf des Bebauungsplans

Ot und Daver der frihzeitigen Offentichkeitsbeteiigung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am
Gffenti in der Zeit vom

biszum ______ statt

Die Bofdrden und sonsigen Trage afentcher Beange wurden mit Schveiben vom ber
die frihzeitige Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB informiert und um Stelungnahme bis zum
gebeten.

Dor Rat dor it Homburg it in sener Stzong am

i, Der Entwurt des ex
Tei 8 (Toxtal und der Begrondung hat i der Zex vom
sffentich ausgelegen (§ 3 Abs. 2 BauGB).

des
TailA (Plsnzelchnung)
i snschietich

Ort und Daver der Auslegung wurden mit dem Hinweis, dass Anregungen wihrend der
Auslegungsirist von jedermann schiftich oder zur Niederschift vorgebracht werden konnen, am
___ ortsiblich bekannt gemacht,

Die nach § & Abs. 2 8UGB 2 betllgenden Bendrden und sonsigen Trer Senicher Belange
wurden mitSchreiben . n dor Planung balon und von cer Ausiegung
Die et 20 Abgabe 6her S

Kreisstadt Homburg, den _._ Der Bilrgermeister

Abwigung und Mitteilung

Wahrend der Auslegung gingen Anregungen ein, die vom Ral der Kreisstadi Homburg am
jeprift wurden. Das Ergebnis wurde denjenigen die Anregungen vorgebracht haben
mitgeteil (§ 3 Abs. 2 Saiz 4 BauGB).

Kreisstadt Homburg, den _._ Der Biirgermeister

‘Satzungsbeschluss und Ausfertigung

Der Rat der Kreisstadt Homburg hat am fen Bebauungsplan "Seniorenpark Historischer
Bahnhof Jagersburg" als Satzung beschiossen (§ 10 BauGB). Der Bebauungspian besteht aus der
Planzeichnung (Tell A) und dem Texttei (Teil B) sowie der Begrindung,

Der Bebauungsplan “Seniorenpark Historischer Bahnhof Jagersburg® wird hiermit als Satzung
ausgefertigt.

Kreisstadt Homburg, den _. Der Biirgermeister

Rochtskraft

Der Satzungsbeschiuss wurde am ___.___ ortsiblich bekannt gemacht (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Mit_dieser Bekanntmachung it Bebauungsplan “Seniorenpark _Historischer Bahnhof
Jigersburg", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Texteil (Teil B) sowie der Begrindung,
in Kraft. In der Bekanntmachung st auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB)
und weiter auf Faligkeit und

Kreisstadt Homburg, den _ Der Biirgermeister

2u begriinen (mbglichst biitenreiche Saatenmischung 2.B. RSM 2.4) und gartnerisch mit Pflanzen

(GeNolze. Stauden, Graser, etc.) zu gestalten sind. GroRflachig mit Steinen bedeckte Fiachen, auf

denen hauptsachiich Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in
sind im Bereich 0.g

In den SO sind je 150m* angefangener iberbauter Grundstiicksfiache mindestens ein Laubbaum |.

oder Il Ordnung (Rotbuche, Esche, Edelkastanie, Hainbuche etc.) oder vier Straucher (Hasel, Roter

Hartriegel, Liguster etc.) 2u pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Entlang der festgesetzten Verkehrsfiache sind Laubbaume gem. GALK-Liste in regelmétigen

‘Abstanden, mindestens aber 3 Stiick pro Ifd. 100 Meter, zu pflanzen.

F\achda:hav und flach geneige Dicher (v 15 Grad Dachneung) der Haupigebude snd zu
baude sind grundsatzich zu

hegmneﬂ Techmech begmnde(e Ptnaomen (or Liftungsanlagen, Anlagen zur Nutzung Solarer

Strahlungsenergie etc.) sind zuldssig. Die Begriinung ist dauerhat zu unterhalten und bei Abgang

gleichwertig zu ersetzen. Bei der Dachbegrinung ist ein Begranungssystem zu wahlen, welches das.

dauerhafte und vitale Wachstum der Bepflanzung auch wahrend langer ~andauernder

HitzelTrockenperioden gewahrleistet.

Bei allen innerhalb des.

Pllanzen (vgl. Pflanziste in der Begrindung) zu wahlen.

1 Ethaltvon Blumen, Sirkuchem und sonstigen Sapfarzungen gem. §9 Abs
Baum

sind_ einhemische,

Nr. 25b BauGB.

maten.

Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN gem. § 9 Abs. 6 BauGB
Nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Rodungen in der Zeit vom 01. Marz bis zum
30, September unzulésslg. Solten Rodungen / Rickschnite, die Gber einen Formschnit
inausgehen, zwischen O1. Mérz und 30. September notwendig werden, st durch vorherige Kontrolle
sicherzustellen, dass keine besetzten Fortpflanzungs- / Ruhestatten bzw. Nester vorhanden sind. Ggf.
ist eine Bsﬁwung gem. § 67 BNatSchG zu beantragen.

Ji it 162, Stationsgobdud Jagersbur mi Lagerhall und Gelando bis ur Glissrecke
Glantalbahn, 1

+ Gemmpolerate 152, Abo: und Waschkiichengebaude der Station Jagersfreude und Gelande bis
2ur Gleisstrecke Glantalbahn, 1903

Zudem wird der Ensemblebestandteil “Gleisstrecke Glantahibahn” und “Grenzsteine Glantalbahn’,

Gemarkung Jagersburg, Flur 7, Flurstiicke 1589/39 und 1589/34 nachrichtich Gbemommen.

Il FESTSETZUNG gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGi
Ex ke fesigesats, st Thte dr Absiandatichen in o m gekennzencnne(en Bereich die
Mindesitiefe bis zu 1,5m unterschreiten o

IV. FESTSETZUNG gem. § 9 Abs. 7 BauGB

UBERSICHTSPLAN | /

Waldmohr

L=

Lo
o

Konigsbruch /
Jagersburger
Wald

ohne Matistab 2 A\

sone . et oo
V. HINWEISE .
1. Grundwasserschutz Kreisstadt Homburg
Das Plangebiet befindet sich (LEP
Ut Sind nach
B, und beirchion sind. i die
st curch

ah. die
Entnahme des Wassers sol an der Regenerationsfahigkeit ausgerichtet werden.
Boden:

BEBAUUNGSPLAN
"Seniorenpark Historischer Bahnhof Jégersburg"

schutz
Gem. § 202 BauGH st Mutterboden, der bl der Erichiung baulcher Anlagen sowe
der Erdoberfiache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhakien und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen.

Der im Plangebiet in der Kategorie LAGA 22 Klassifizierte Schotter solte bei Erdarbeiten getrennt
d 2ur

3. Denkmalschutz
Die Planung wurde bereits im Grundsatz vom Landesdenkmalamt zugestmmt. Die Details der
Veraging des Wesch- und Aborhaus, der Arbincung und Envekerung des Sisoragebdces

e die des ehemaligen Gleisverlaufs sind in
den nachs(gs\egenen Planungsebenen in  Abstmmung mit dem  Landesdenkmalamt zu
konkretisieren.

Planungssiand:  Entwurt zur
frunzeitigon Beteiigung dor Offentichikeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und
ruhzoiigon Boteiigung dor Bahordon (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Bearbeltet fir die
Kreisstadt Homburg

asta

Volkiingen, im Dezember 2023 UMWELT




KREISSTADT HOMBURG
Stadtteil Jagersburg

Bebauungsplan
,oeniorenpark Historischer Bahnhof Jagersburg®
einschliel3lich paralleler Teilanderung des Flachennutzungsplans

Kurzbegriindung

Stand:

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
Frihzeitige Beteiligung der Behérden (8 4 Abs. 1 BauGB)

Bearbeitet fur die Kreisstadt Homburg ﬂ S[ﬂ
Voélklingen, im Dezember 2023 UMWELT



Stadt Homburg

Bebauungsplan ,Seniorenpark Historischer Bahnhof Jagersburg“
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Stadt Homburg

Bebauungsplan ,Seniorenpark Historischer Bahnhof Jagersburg“

1 VORBEMERKUNGEN/ZIEL DER PLANUNG

Ziel und Anlass
der Planung

Verfahren

Gemall 8 1 Abs. 3 S. 1 BauGB hat die Gemeinde die Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist. Im vorliegenden Fall ergibt sich die Erforderlichkeit aus der Planungsab-
sicht zur Herstellung von unterschiedlichen Nutzungen im Bereich des altersge-
rechten Wohnens um den aufgrund des demographischen Wandels steigenden
Bedarf an zielgruppenspezifischen Wohnraum fur altere, pflegebedirftige Men-
schen zu decken.

Die Flache ist bereits erschlossen, der Geltungsbereich umfasst eine Flache von
ca.2 ha.

Die wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplans liegt in der Herstellung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Schaffung von Unterbringungs- und Pfle-
geangeboten fur Menschen unterschiedlichen Pflegegrades, auch im Bereich
von demenzerkrankten Menschen. Dazu soll auf den brachgefallenen Flachen
des ehemaligen Bahnhofs des Stadtteils Jagersburg eine Konversion, unter Be-
ricksichtigung denkmalrechtlicher und naturschutzfachlicher Vorgaben stattfin-
den. Die Flache liegt siedlungsstrukturell im AuRenbereich im Osten des Stadt-
teils Jagersburg und ist gro3tenteils umgeben von Wald.

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
u.a. die Bedurfnisse alter und behinderter Menschen sowie gem. § 1 Abs. 6 Nr.
4 BauGB die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Um-
bau vorhandener Ortsteile zu beriicksichtigen. Die vorliegende Planung leistet
dazu ihren Beitrag, indem eine bereits erschlossene und in der Vergangenheit
baulich genutzte Flache einer dem demographischen Bedarf entsprechenden
Neunutzung zugeftihrt werden soll.

Der Rat der Kreisstadt Homburg hat den Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Seniorenpark Historischer Bahnhof Jagersburg® gem. 8§ 2 Abs. 1
BauGB gefasst.

Der Bebauungsplan wird im reguléaren Verfahren mit allen erforderlichen Verfah-
rensschritten (frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange) durchgefuhrt sowie ein Umweltbericht
nach 8§ 2a BauGB erstellt.

Der vorliegende Bebauungsplan kann nicht aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans der Kreisstadt Homburg entwickelt werden, weswegen dieser im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 Satz 1 geandert wird. Im weiteren Verfahren
werden getrennte Begrindungen fir die Teilanderung des Flachennutzungs-
plans sowie den Bebauungsplan erstellt.

Gemal § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB i.V. m. § 17 UVPG ist im Aufstellungsverfah-
ren zu Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und beschrieben werden. Der
Umweltbericht nach § 2a BauGB gilt als gemeinsamer Umweltbericht fiir den Be-
bauungsplan und die Teilanderung des Flachennutzungsplanes. Er wird den
Planunterlagen gem. § 4 Abs. 1 BauGB nach Ermittlung des Umfangs und De-
taillierungsgrades im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden als

agstaUMWELT

Stand: November 2023



Stadt Homburg

Bebauungsplan ,Seniorenpark Historischer Bahnhof Jagersburg“

Rechtliche
Grundlagen

Bearbeitung

Anlage beigefiigt. Zur Darstellung der voraussichtlichen Inhalte enthalt die vorlie-
gende Begrindung eine Gliederung des Umweltberichtes.

Zudem wird im Laufe des Verfahrens eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung (saP) gem. § 44 BNatSchG durchgefiihrt, als auch alle weiteren relevanten
Umweltschutzglter in der planerischen Abwégung auf lhre Betroffenheit unter-
sucht.

Den Festsetzungen und dem Verfahren des Bebauungsplanes liegen im Wesent-
lichen die auf dem Plan verzeichneten Rechtsgrundlagen zugrunde.

Die agstaUMWELT GmbH, Arbeitsgruppe Stadt- und Umweltplanung, Halden-
weg 24, 66333 Volklingen, wurde mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes, des
Umweltberichts und der parallelen Teilanderung des Flachennutzungsplans be-
auftragt.
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2 LAGE IM RAUM

Lage im Raum

ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Stadtteils Jagersburg, direkt 6stlich
der Bahnhofstral3e (L225) unweit der Landesgrenze zwischen dem Saarland und
Rheinland-Pfalz. Der Siedlungsbereich der rheinland-pfalzischen Stadt Wald-
mohr beginnt ca. 350m ndrdlich des Plangebietes. Der zentrale Siedlungsbereich
des Stadtteils Jagersburg befindet sich ca. 700m sidwestlich des Plangebietes.
Die Flache befindet sich im planungsrechtlichen AulRenbereich und ist tberwie-
gend von Wald umgeben.

Die rund 2 ha groRRe Flache in der Gemarkung Jagersburg Flur 7 umfasst zum
Zeitpunkt der Planaufstellung die Flurstiicke 1589/39, 1589/3936, 1589/34 und
1589/32 sowie einen Teilbereich des Flurstiicks 1608.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist der folgenden
Abbildung zu entnehmen:

Abgrenzung des Geltungsbereiches, genordet, ohne Mal3stab

Die Flache ist Uber die Bahnhofstral3e (L225) im Westen des Plangebietes be-
reits an das ortliche Strallennetz angebunden. Zur Organisation des Verkehrs
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innerhalb des Plangebietes soll eine private Wohnstraf3e als Ringerschlie3ung
entstehen die im Nordwesten an die Bahnhofstrale angeschlossen werden soll
(s. Festsetzungen des Bebauungsplans).

Die Entwasserung des Plangebietes soll im Trennsystem erfolgen. Das Schmutz-
wasser kann Uber den bereits im Plangebiet in Nord-Sid Richtung verlaufenden
EVS-Sammler abgeleitet werden. Das Regenwasser soll gem. den Vorgaben des
§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des § 49a Abs. 1 des Saar-
landischen Wassergesetzes (SWG) vor Ort genutzt, versickert oder verrieselt
werden. Dazu soll das anfallende Niederschlagswasser dezentral auf den Fl&-
chen im Geltungsbereich zuriickgehalten werden und dann gedrosselt zur Versi-
ckerung gebracht werden. Die Entwasserungsplanung ist im Rahmen der Bau-
genehmigung mit den zustandigen Behdrden abzustimmen. Ggf. ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich.
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3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

LEP Umwelt

Gemal Landesentwicklungsplan — Teilabschnitt Umwelt (LEP Umwelt) vom 13.
Juli 2004 befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Vorranggebietes fur den
Grundwasserschutz (VW). Auf S. 16 des LEP Umwelt wird ausgefihrt: ,,(56) Vor-
ranggebiete flr Grundwasserschutz (VW) sind als Wasserschutzgebiete festzu-
setzen. In VW ist das Grundwasser im Interesse der offentlichen Wasserversor-
gung vor nachteiligen Einwirkungen zu schiitzen. Eingriffe in Deckschichten sind
zu vermeiden. Soweit nachteilige Einwirkungen durch unabweisbare Bau- und
Infrastrukturmaf3nahmen zu befiirchten sind, fur die keine vertretbaren Standort-
alternativen bestehen, ist durch Auflagen sicherzustellen, dass eine Beeintrach-
tigung der Trinkwasserversorgung nicht eintritt. Die Forderung von Grundwasser
ist unter Berticksichtigung einer nachhaltigen Nutzung auf das notwendige Mal3
zu beschranken, d.h. die Entnahme des Wassers soll an der Regenerationsfa-
higkeit ausgerichtet werden.”

Die vorliegende Planung beabsichtigt keine Nutzungen zu ermdglichen die dem
Schutzzweck des VW entgegenstehen. Eine Umsetzung der geplanten Nutzun-
gen ist grundsatzlich unter Wahrung des Schutzzweckes auf den Flachen des
Geltungsbereiches moglich. Um zu gewabhrleisten, dass die Vorgaben des Ziels
56 des LEP Umwelt in der Genehmigungsphase beriicksichtigt werden, ist zu-
dem ein entsprechender Hinweis auf der Planzeichnung vermerkt. Fur den Be-
reich des VW wurde bislang kein Wasserschutzgebiet festgesetzt. Es ist lediglich
ein ,geplantes Wasserschutzgebiet vermerkt.

Angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich zudem ein Vorranggebiet fir
den Naturschutz (VN). Daraus ergeben sich keine Zielkonflikte mit der vorliegen-
den Planung. Der LEP Umwelt enthalt damit keine der Planung entgegenstehen-
den Grundsétze oder Ziele.

\
¥4
\
~

Plangebietsstandort

Ausschnitt aus dem LEP Umwelt, Teil B: Zeicherische Festlegungen vom 13. Juli 2004, genordet,
ohne Maf3stab
Quelle. Homepage (saarland.de) des Ministeriums fur Inneres Bauen und Sport
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LEP Siedlung Der Landesentwicklungsplan - Teilabschnitt Siedlung (LEP Siedlung) vom 04.
Juli 2006 ist am 13.07.2016 aul3er Kraft getreten. Die Ziele und Grundsatze der
Raumordnung gelten jedoch bis zum Wirksamwerden eines neuen Landesent-
wicklungsplanes weiter.

Gem. LEP Siedlung befindet sich der Stadtteil Jagersburg im Nahbereich des
Mittelzentrums Homburg. Auf S. 33 des LEP Siedlung ist ausgeftihrt: ,Einrichtun-
gen fur betreutes Wohnen, Seniorenwohnheime oder vergleichbare Einrichtun-
gen gelten nicht als Wohnungen im Sinne dieses Landesentwicklungsplanes. Im
vorliegenden Fall kann daher auf eine Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs
verzichtet werden.

Ziel 17 des LEP Siedlung gibt tberdies vor: ,Bei der Siedlungsentwicklung (Woh-
nen, Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen sowie Einrichtungen fur Freizeit
und Sport) sind vorrangig die im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale an
Brach- und Konversionsflachen, Bauliicken und Baulandreserven sowie das Er-
neuerungspotenzial des Siedlungsbestandes zu nutzen.“ Im vorliegenden Fall
wird auf Konversionsflachen zurlickgegriffen die vormals fir den Bahnbetrieb ge-
nutzt wurden.

Der LEP Siedlung enthalt damit keine der Planung entgegenstehenden Ziele
oder Grundsatze.

FNP Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Kreisstadt Hom-
burg stellt fir das Plangebiet gewerbliche Bauflachen sowie Flachen fir Bahnan-
lagen einschlief3lich eines Haltepunktes dar. Um dem Entwicklungsgebot gem. §
8 Abs. 2 BauGB nachzukommen ist vorgesehen den Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zu andern.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Kreisstadt Homburg einschl. des Gel-
tungsbereiches der notwendigen Teildanderung, genordet, ohne Mal3stab
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4 BESTANDSSITUATION

Die Bestandssituation und die sich daraus ergebenden Konsequenzen fir die
Planung lassen sich im Wesentlichen wie folgt zusammenfassen:

Themenbereich

Kurzbeschreibung

Handlungsbedarf im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens

Vorhandene Nutzung
Zulassige Nutzungen

Der ehemalige ,Bahnhof Jagersburg“ war Teil der sog.
,Glantalbahn® zwischen Homburg und Bad Miinster am
Stein. Das Plangebiet wurde seit Anfang des 20. Jahr-
hunderts bis zur Stilllegung im Jahr 1995 fiir den Bahn-
betrieb genutzt. Da der Bahnhof vornehmlich fur den
Guterbetrieb genutzt wurde, waren auch komplemen-
tare Anlagen wie Rangier- und Abstellgleise, eine G-
terabfertigung, Verladerampen, Krane, Lagerplatze,
etc. vorhanden. Seit Aufgabe des Bahnbetriebes sind
die Anlagen stillgelegt und bereits weitestgehend zu-
rickgebaut. Das Plangebiet stellt sich im Bestand als
Potentialflache dar, die im Rahmen einer Konversion
wieder nutzbar gemacht werden kann. Aktuell sind
noch das Empfangsgebaude sowie das Abortgeb&aude
vorhanden, die als Baudenkmaéler geschitzt sind.

Auf denen im Flachennutzungsplan dargestellten ge-
werbliche Bauflachen sind keine Anlagen mehr vor-
handen.

Das Gelande stellt sich aktuell weitestgehend als re-
gelmaRig gepflegte Offenlandfliche dar. Neben den
noch vorhandenen Geb&duden und des in Nord-Sid-
Richtung verlaufenden asphaltierten Weges sind noch
vorhandene Rickstande des Gleisbetriebes uberwie-
gend bewachsen. Am westlichen sowie dstlichen Rand
des Geltungsbereiches gehen die Flachen z.T. in den
Waldrand Uber. Im Zentrum des Plangebietes befindet
sich ein kleinerer Geholzbestand, der den Eindruck ei-
ner Gartenbrache vermittelt.

Nachrichtliche Ubernahme der denk-
malgeschitzten Gebaude.

Berlcksichtigung der vorhandenen
Grunstrukturen bei der Anwendung
der Eingriffsregelung sowie bei der
Bestimmung 6kologischer und grin-
ordnerischer Festsetzungen.

Topographie

Das Plangebiet ist Gberwiegend begradigt und unter-
liegt keinen besonderen topographischen Herausfor-
derungen.

Umgebende Nutzun-

gen

Das Plangebiet ist im Osten, Westen und Norden von
bewaldeten Flachen umgeben. Die Waldflachen sind
z.T. von Forst- und Spazierwegen durchzogen. Ca.
450m ostlich des Planungsgebietes befindet sich der
Spickelweiher.

Westlich schlie3t sich die BahnhofstraRe (L225) als

Verbindung zwischen Waldmohr und Jagersburg an.

Nordwestlich des Plangebietes befinden sich tiberdies
zwei bestehende Wohnhauser.

Sudlich des Plangebietes befinden sich auf den

Berlcksichtigung des Waldabstan-
des bei der Festlegung der Gberbau-
baren Grundsticksflachen und der
internen Gliederung des Geltungsbe-
reiches.

Abgrenzung des Geltungsbereiches
unter Berucksichtigung der angren-
zenden Waldflachen.

Festsetzung der internen Erschlie-
Bung mit Anschluss an die Bahnhof-
stralRe.

Berilicksichtigung der vorhandenen
Wohnbebauung bei der Festlegung

der Art der baulichen Nutzung.

/
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Flachen der ehemaligen Bahntrasse ebenfalls weitere
Offenlandflachen.

Geologie / Boden / Fl&-
che

Laut Bodenkarten des Ministeriums fir Umwelt, Klima,
Mobilitat, Agrar und Verbraucherschutz treten im Plan-
gebiet carbonatfreie Béden mit geringem Wasserspei-
chervermdgen auf. Das naturliche Ertragspotential wird
mit gering angegeben.

Die Versickerungseignung wird mit ,bedingt geeignet*
angegeben.

Die Flachen im Geltungsbereich sind uberwiegend
anthropogen vorgepragt. Das Plangebiet ist ca. zu zwei
Dritteln (1,2 ha) unversiegelt und zu einem Drittel (0,6
ha) bereits baulich genutzt (voll- und teilversiegelt). Fur
die ehemals versiegelten und zu Bahnzwecken genutz-
ten Flache sind aufgrund Verdichtung die natirlichen
Bodenfunktionen z.T. eingeschrénkt.

Hinweis auf die fachgerechte Vorge-
hensweise beim Umgang mit dem
Boden sowie auf den Schutz des
Mutterbodens gem. § 202 BauGB.

Berlicksichtigung der Versickerungs-
eignung des Bodens bei den Festset-
zungen zum Umgang mit dem Nie-
derschlagswasser.

Beriicksichtigung des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden bei
der Festsetzung der maximal zu ver-
siegelnde Flache (Grundflachenzahl
GRZ) der Baugebiete sowie Festset-
zung von Grinflachen.

Wasser Es sind keine Oberflachengewasser innerhalb des Gel- | /
tungsbereiches vorhanden. GemaR der Gewasser-
karte des Saarpfalzkreises, verfigbar auf der Home-
page des Ministeriums fir Umwelt, Klima, Mobilitat,
Agrar und Verbraucherschutz, befindet sich unmittel-
bar dstlich des Geltungsbereiches die Quelle des Spi-
ckelbachs.
Es werden keine festgesetzten Wasserschutzgebiete | Beriicksichtigung des geplanten
vom Plangebiet bertihrt. Der Geltungsbereich befindet | Wasserschutzgebietes bei der Fest-
sich innerhalb der Schutzzone Ill eines geplanten Was- | setzung der Art der baulichen Nut-
serschutzgebietes. zung. Dedizierte Festsetzung zur
Rickhaltung und Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers.
Es sind keine Gebiete von der Planung mit potentiellem | /
Hochwasserrisiko betroffen.
Klima Das Plangebiet tragt aufgrund seines geringen Versie- | Entsprechende Festsetzungen zur
gelungsgrades im Bestand positiv zum Kleinklima bei. | Uberbaubaren  Grundsticksflache,
dem Mal} der baulichen Nutzung
(GRZ) sowie grunordnerische Fest-
setzungen (u.a. Anpflanzung von
B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen, Festsetzung von
Grunflachen).
Biotoptypen Das Plangebiet stellt sich als vormals bahnbetrieblich | Berlicksichtigung der vorhandenen

genutzte, regelmaRig gepflegte Offenlandflache dar,
die im Rahmen der Konversion einer baulichen Neunu-
tzung zugefiihrt wird. Eine Beschreibung der Biotopty-
pen wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

Grunstrukturen bei der Bestimmung
neuer grinordnerischer Festsetzun-
gen (u.a. Anpflanzung von Baumen,
Stréduchern und sonstigen Bepflan-
zungen, Festsetzung von Grinfla-
chen).
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Festsetzungen zur Reduzierung der
Versiegelung von Flachen.

Landschaftsbild / Erho-
lung

Artenschutz Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) wird | Erganzung der saP nach der friihzei-
gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG im Zuge der Bebauungs- | tigen Beteiligung der Behérden.
planaufstellung durchgefiihrt und im Laufe des Verfah-
rens erganzt werden.

Schutzgebiete / Im Plangebiet befinden sich keine geschiitzten Biotope | Das Biotop ist von der vorliegenden

-objekte gem. § 30 BNatSchG. Norddstlich des Plangebietes | Planung nicht betroffen.
befindet sich ein geschiitztes Biotop mit der Bezeich-
nung GB-6610-12-0001. Laut Steckbrief ein Hainbu-
chen-Eichenmischwald (zAB9).

Ostlich des Geltungsbereiches befinden sich das Na- | Das Naturschutzgebiet ist von der

turschutzgebiet Jagersburger Wald/Kénigsbruch. vorliegenden Planung nicht betrof-
fen. Es werden keine der in der Ver-
ordnung zum Naturschutzgebiet vom
30. Juli 2004 getroffenen Vorgaben
verletzt.

Westlich des Geltungsbereiches befindet sich das | Das Landschaftsschutzgebiet ist von

Landschaftsschutzgebiet ,Wald zwischen L119 im Nor- | der vorliegenden Planung nicht be-

den, der Landesgrenze und Kirrberg im [Sued]Osten | troffen. Es werden keine der in der

sowie Homburg im Westen* Verordnung zum Landschafsschutz-
gebiet vom 23. Februar 2006 ge-
troffenen Vorgaben verletzt.

Es befinden sich keine Naturparks oder Landschafts- | /

denkmale im Plangebiet oder dessen Umfeld.

Ostlich des Plangebietes befindet sich das Natura 2000 | Das Natura 2000 Gebiet befindet

Gebiet ,Jagersburger Wald und Kénigsbruch bei Hom- | sich auf3erhalb des Geltungsberei-

burg” mit der Gebietsnummer 6610-302. ches der vorliegenden Planung und
ist aufgrund der beabsichtigten Nut-
zung voraussichtlich nicht von der
vorliegenden Planung betroffen. Da
bei Natura 2000 Gebieten auch po-
tentielle AuReneinwirkungen prif-
pflichtig sind, wird im Laufe des vor-
liegenden Verfahrens eine FFH-Vor-
prufung durchgefihrt.

Orts- und Das Orts- und Landschaftsbild ist geprégt von den be- | Entsprechende Festsetzung zur Art

stehenden denkmalgeschiitzten Geb&uden, den an-
grenzenden Waldflachen sowie den sich im Plange-
biete befindenden und sidlich anschlie3enden Offen-
landflachen.

Das Plangebiet selbst erfillt keine Erholungsfunktion.

der baulichen Nutzung, grinordneri-
sche Festsetzungen sowie einer mit
der bestehenden Gebé&udesubstanz
vertraglichen maximalen Hoéhenent-
wicklung der Gebdude. Es findet
keine Uberplanung der an den Gel-
tungsbereich angrenzenden ortshild-
prégenden natirlichen Strukturen
statt.

/

Altlasten

Das Plangebiet ist nicht im Altlastenkataster aufgefiihrt.

2013 wurde durch die OVM als Voreigentimer der Fla-
che eine Baugrunduntersuchung durchgefuhrt.

/
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AnschlieBend wurden umfangreiche Bodensanierungs-
maflnahmen umgesetzt sowie Ausgleichsmal3nahmen
auBerhalb des Plangebietes durchgefiihrt.

Gem. den damals durchgefiihrten Untersuchungen
sind keine Hinweise auf schadliche, der Folgenutzung
zuwiderlaufende Bodenveranderungen festzustellen.
Lediglich im Hinblick auf den ehemaligen Gleisschotter,
der als LAGA Z2 eingestuft wurde, ist bei Erdarbeiten
ein getrennter Ausbau sowie deklaratorische Untersu-
chungen angeraten.

Aufnahme eines Hinweises zum Um-
gang mit dem ehemaligen Gleis-
schotter.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich folgende

denkmalgeschiitzte Bausubstanz (Einzeldenkmaler im

.Ensemble Glantalbahn®):

e BahnhofstraRe 152, Abort- und Waschkiichenge-
baude der Station Jagersfreude und Gelénde bis
zur Gleisstrecke Glantalbahn, 1903

e Bahnhofstralle 162, Stationsgebaude Jagersburg
mit Lagerhalle und Gelénde bis zur Gleisstrecke
Glantalbahn, 1903

Ebenfalls ist der ehemalige Verlauf der Bahnstrecke
(Streckenabschnitt 3281 zwischen saarlandischer Lan-
desgrenze und Bahnhof Homburg) als ,Ensemble
Glantalbahn® in der Denkmalliste aufgefiihrt. Die Gleise
sind bereits zuriickgebaut.

Uber die vorliegende Planung fanden bereits Abstim-

mungen mit dem Landesdenkmalamt statt, bei der eine

Umsetzung der Planung unter Auflagen grundséatzlich

in Aussicht gestellt werden konnte. Folgende Auflagen

wurden gestellt:

¢ Das Wasch- und Aborthaus kann transloziert wer-
den, dies hat Stein fur Stein zu erfolgen, das Ein-
zeldenkmal ist am neuen Standort in allen Details
(aul3er der zentralen Mittelwand) wieder aufzu-
bauen, diese Malinahme ist dem Landesdenkmal-
amt zur Abstimmung und Genehmigung vorzule-
gen.

e Die Anbindung der Erweiterung des Stationsge-
baudes Bahnhofstr. 162 ist eng mit dem Landes-
denkmalamt abzustimmen und bedarf dessen Ge-
nehmigung.

e Der Verlauf der Bahntrasse ist im Untergrund her-
vorzuheben, Art und Weise dieser Hervorhebung
ist mit dem Landesdenkmalamt abzustimmen.

Nachrichtliche Ubernahme der Denk-
maler gem. 8 9 Abs. 6 BauGB.

Berlicksichtigung der Baudenkmaler
bei der Art und dem MalR der bauli-
chen Nutzung sowie der Aufteilung
der Baufenster.

Aufnahme eines Hinweises zur Ge-
wahrleistung der Berucksichtigung in
den weiteren Planungsschritten.

Storfallbetrieb (Seveso

1)

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im weiteren Um-
feld keine Storfallbetriebe vorhanden.

Im Falle einer Ansiedlung eines Stoérfallbetriebes im
Umfeld des Wohngebietes sind die Bestimmungen der
Storfallverordnung hinsichtlich Anlagengenehmigung,
Verfahrensregelungen und Sicherheitsanforderungen
zu bericksichtigen. Die Wohnnutzung ist dann ent-
sprechend zu bericksichtigen.
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5 PLANUNGSKONZEPTION UND FESTSETZUNGEN

Konzept

Die vorliegende Planung beabsichtigt die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Entwicklung von Wohnraum fur Menschen mit unterschiedlichen Pflege-
graden herzustellen. Dazu sollen vor allem Anlagen fur betreutes Wohnen ge-
schaffen werden, in denen fiir Menschen unterschiedlicher Bedurfnisse eine Un-
terbringung maoglich ist. Die Betreuung kann dabei je nach Bedarf als voll- oder
teilstationar, sowie in Kurzzeit- oder Tagespflege erfolgen. Die Unterbringung
kann dabei sowohl in einzelnen Mehrparteienhausern als auch in der Form eines
klassischen Pflege- oder Seniorenheims stattfinden. Beabsichtigt ist damit, dass
je nach Bedarf, in der Umsetzung auch unterschiedliche Wohnformen im Bereich
des betreuten Wohnens realisiert werden kdnnen. Zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung ist zudem beabsichtigt ein sog. Demenzzentrum zu errichten, dass ins-
besondere im Bereich demenzerkrankter Senioren eine umfassende Betreuung
anbieten kann. Zu den vorgenannten Einrichtungen soll im Plangebiet auch die
Mdglichkeit bestehen der Hauptnutzung zugeteilte Komplementareinrichtungen
zu betreiben, die medizinischen, therapeutischen oder arztlichen Zwecken die-
nen. Zudem sollen auch Kontakt-, Sport- und Freizeitméglichkeiten das Woh-
numfeld sinnvoll erganzen.

Diese Planung reagiert damit auf einen bedingt durch den demographischen
Wandel hervorgerufenen dringenden und drohenden Bedarf in der Region. Ge-
mal der 13. koordinierten Bevolkerungsberechnung wird der Anteil der tGiber 65-
Jahrigen im Saarland im Zeitraum von 2020 bis 2060 in der ersten Variante von
25% auf etwa 35% steigen.

Die Veranderung der Altersstruktur erfordert die Schaffung von Einrichtungen der
Daseinsvorsorge, wie die in der vorliegenden Planung vorgesehenen. In der
Kreisstadt Homburg gibt es derzeit 8 Pflegeeinrichtungen, die insgesamt 1.581
Pflegeheimplatze und 58 Kurzzeitpflegeplatze anbieten. Es fehlen jedoch Ange-
bote flr betreutes Wohnen, Tagespflege, Nachtpflege und Hospizplatze,
wodurch der Versorgungsgrad bei lediglich etwa 1,1% liegt.

Aus diesem Grund ist vorgesehen ein Sondergebiet auszuweisen, dass die Zu-
lassigkeit entsprechend zugeschnitten auf die beabsichtigten besonderen Wohn-
formen regelt. Damit kann dazu beigetragen lokal und regional die in Zukunft gro-
Rer werdende strukturelle Licke an bengtigten Pflegeeinrichtungen zu schmaé-
lern.
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Festsetzungen Eine Begrundung der Festsetzungen werden im Laufe des Verfahrens im Nach-
gang zur friihzeitigen Beteiligung der Behorden und der Offentlichkeit erganzt.

6 PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Standortentscheidung  FUr die beabsichtigte Nutzung wird ein Standort bevorzugt, der eine gute Erreich-
barkeit und Naherholungsmdéglichkeiten mit sich bringt. Der Bereich des ehema-
ligen Jagersburger Bahnhofs zeichnet sich durch eine hohe Erholungsfunktion
und gute Erreichbarkeit aus. Kiinftige Bewohner hétten die Moéglichkeit, sich in
der umliegenden Natur zu erholen und an verschiedenen Freizeitaktivitaten im
Naherholungsgebiet Jagersburg teilzunehmen. Eine Anbindung an das tberdrtli-
che StralRennetz ist mit der Lage an der L225 gegeben.

Die Lage am Ortsrand auf einer anthropogen tberpragten Flache im Auf3enbe-
reich, ergibt sich aus dem Platzbedarf moderner Pflegeeinrichtungen. Gesetzli-
che Anforderungen als auch zukunftsorientierte Kapazitéaten bedingen eine Zahl
von 60 bis 90 Pflegeplatzen. Die erforderlichen Stellplatze (fir Personal und Be-
sucher) machen die Umsetzung solcher Einrichtungen in den Ortskernen nahezu
unmoglich.

Des Weiteren beabsichtigt die vorliegende Planung die Konversion eines ehe-
maligen Bahnstandortes und die Inwertsetzung der vorhandenen denkmalge-
schitzten Bausubstanz, womit die Standortentscheidung unmittelbar mit dem
Gelande des historischen Standorts des Jagersburger Bahnhofs verknipft ist.

0-Variante Die 0-Variante wirde bedeuten, dass die Flache in ihrem Zustand verbleiben
wirde und weiterhin eine potentielle Konversionsbrache im Aufl3enbereich dar-
stellt.

7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG - ABWAGUNG

Mit Realisierung der Planung sind Auswirkungen auf einzelne der in 8 1 Abs. 6
BauGB genannten Belange zu erwarten. Diese Auswirkungen werden im Folgen-
den erlautert und in die Abwagung mit eingestellt. Gemafi § 1 Abs. 7 BauGB sind
bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange gegen-
einander und untereinander gerecht abzuwagen.

Die Abwégung wird in Erganzung der Erlauterung der Festsetzungen im Rahmen
des Verfahrens ergénzt.:
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8.1

Gesetzgrundlagen

Umweltbericht

Spezielle Artenschutz-
Prifung (saP)

8.2

8.2.1

8.2.2

GEPLANTE INHALTE DES UMWELTBERICHTES

Vorbemerkungen

Gem. 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB i.V. m. 8§ 17 UVPG ist im Aufstellungsverfahren
zu Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen - auch in positivem Sinne - ermittelt und be-
schrieben werden.

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, tber
die Ziele und Zwecke der Planung friihzeitig zu unterrichten und zur AuRerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern.

Im Zuge der weiteren Planung wird gem. Anlage 1 des BauGB ein Umweltbericht
(Ergebnisse der Umweltprifung) gem. 8 2a BauGB fir den Bebauungsplan und
die Teilanderung des Flachennutzungsplans verfasst, der die ,voraussichtlichen
unmittelbaren und mittelbaren Umweltdnderungen und Auswirkungen auf die
Schutzglter® durch die. Planung beschreibt und bewertet.

Die Inhalte des Umweltberichtes werden im weiteren Verfahren erganzt.

Gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG ist die artenschutzrechtliche Prifung im Zuge der
Bebauungsplanaufstellung bzw. -dnderung (8 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG) auf
streng geschitzte Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie auf européi-
sche Vogelarten zu beschranken. Bei der Betroffenheit besonders geschutzter
Arten gem. BArtSchV liegt gem. 8§ 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG kein Verstol3 im
Sinne des § 44 BNatSchG vor. Eine saP wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

Einleitung

Projektbeschreibung

Es erfolgt eine zusammenfassende Beschreibung der Ziele und Festsetzungen
des Bebauungsplanes im Zuge des weiteren Verfahrens.

Relevante Fachgesetze und Fachplane

Das Baugesetzbuch enthélt eine Reihe von naturschutzbezogenen Regelungen,
Zielen und Vorgaben, die bei der Planung zugrunde zu legen sind. Darlber hin-
aus sind insbesondere werden die relevanten Fachgesetze und Fachplane im
Zuge der weiteren Planung behandelt.
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8.3 Artenschutzrechtliche Betrachtung / Prifung (saP)
8.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen (Umweltprifung)
8.4.1 Bestandsaufnahme und Bewertung sowie Malihahmen zum Ausgleich

Eine Beschreibung und Bewertung des Bestandes und der umweltrelevanten
MalRnahmen erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes zu den Schutzgutern

- Mensch

- Flora, Fauna

- Landschatft

- Boden

- Wasser

- Klima, Luft

- Kulturgater / Sachguter

sowie zu den Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern.

Eine Ergadnzung erfolgt im Zuge des weiteren Verfahrens.

8.5 Zusammenfassung

8.5.1 Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Im Rahmen der weiteren Planung werden im weiteren Verfahren diesbezuglich
Aussagen erganzt.

8.5.2 Monitoring (MaRnahmen zur Uberwachung)

Es erfolgt eine Erganzung im weiteren Verfahren.

8.5.3 Nichttechnische Zusammenfassung

Im Rahmen der weiteren Planung werden im weiteren Verfahren Aussagen er-
ganzt.
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