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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Das Missionshaus, urspriinglich im Jahr
1898 von den Steyler Missionaren errichtet,
liegt idyllisch auf dem sogenannten , heili-
gen Berg” als Zeugnis der tief verwurzelten
Geschichte und kulturellen Bedeutung von
St. Wendel. Von einer reinen Missionsstatte
hat sich der Standort in der Vergangenheit
zu einer Aushildungsstatte entwickelt.
Durch die mittlerweile erfolgte Einstellung
des Schulbetriebes und den Rickzug des
Steyler Ordens steht der historische Kom-
plex nun vor einer ungewissen Zukunft.

Um den Standort samt seinem baukulturel-
len Erbe langfristig zu bewahren und gezielt
weiterzuentwickeln, ist eine behutsame Sa-
nierung und Umnutzung des Bestandes so-
wie eine sinnvolle Erganzung und Erweite-
rung unter dem Leitbild , Green Living” vor-
gesehen. Dabei soll sowohl das historische
Erbe gewahrt als auch eine multifunktiona-
le Entwicklung ermdglicht werden. Hierzu
zahlen beispielsweise die Schaffung von
neuem Wohnraum, die Einbindung sozialer
und inklusiver Nutzungen sowie Bildungs-
einrichtungen, die Schaffung von Raumlich-
keiten und Angeboten flr Betriebe und
Start-Ups und die Entwicklung touristischer
Nutzungsmaglichkeiten.

Aktuell ist das Plangebiet gemaB § 35
BauGB (iberwiegend dem planungsrechtli-

chen AuBenbereich zuzuordnen. Das ge-
plante Vorhaben ist auf dieser Grundlage
somit nicht realisierungsfahig. Aus diesem
Grund hat die Kreisstadt St. Wendel zur
Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen sowie zur Sicherung einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung die Ein-
leitung des Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Missionshaus — Sankt
Wendel und ostliche MissionshausstraBe”
nach § 1 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
sind der Planzeichnung des Bebauungs-
planes zu entnehmen. Er umfasst insgesamt
eine Flache von ca. 26,0 ha.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Durchfiihrung des Verfahrens ist die
Kernplan, Gesellschaft fir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt.

Dariber hinaus sind im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens  weitere  Fachplaner,
Gutachter und Sachverstandige beteiligt:

e Machbarkeitsstudie und stadtebauliche
Konzeption, Giarrizzo Architekten, Post-
straBe 43, 66386 St. Ingbert,

e Umweltpriifung bzw. Umweltbericht,
ARK - Umweltplanung und Consulting

Partnerschaft, Paul-Marien-StraBe 18,
66111 Saarbrilcken,

e \Verkehrsuntersuchung bzw. -planung,
Hupfer Ingenieure GmbH, Haupt-
stralBe 9a, 76889 Niederhorbach,

e Entwdsserungskonzept, ToSh Bauinge-
nieure GmbH, KoBmannstraBe 1, 66571
Eppelborn,

e Starkregen-Betrachtung, ProAqua Inge-
nieurgesellschaft fir Wasser- und Um-
welttechnik  mbH, TurpinstraBe 19,
52066 Aachen,

e Schalltechnisches Gutachten, SGS-TUV
Saar GmbH, AmTUV 1, 66280 Sulzbach.

Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspla-
ne aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Der rechtswirksame Flachennutzungs-
plan der Kreisstadt St. Wendel stellt fiir das
Plangebiet ein Sondergebiet , Missionshaus
mit Missionseinrichtungen” sowie Flachen
fir Wald und Landwirtschaft dar. Das Ent-
wicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist
infolgedessen nicht vollstandig erfiillt. Der
Flachennutzungsplan wird daher gem. § 8
Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren gedn-
dert.

Drohnenaufnahme (aus westlicher Richtung) des dstlichen Plangebietes mit der bestehenden Bebauung und Verkehrsinfrastruktur
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdaumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen
Ende der MissionshausstraBe in der Kreis-
stadt St. Wendel und schlieBt somit ostlich
an den bestehenden Siedlungskdrper (u. a.
Missionshausstr., ,Am Schwimmbad") an.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches
orientiert sich in erster Linie an der be-
stehenden Nutzung bzw. Bebauung des
Missionshauses, dem Bereich rund um die
oOstliche  MissionshausstraBe  (bis  zum
Schwimmbad und in Richtung des Wendeli-
nushofes) sowie den unmittelbar stidlich
anschlieBenden Freiflachen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird vor diesem Hintergrund wie folgt be-
grenzt:

e Im Nordwesten durch die Verkehrsfla-
che der MissionshausstraBe sowie im
Stidwesten durch die angrenzenden Be-
bauung einschlieBlich der privaten

Griinflachen in  der StraBe

Schwimmbad”,

e |m Norden ausgehend vom Grenzpunkt
der Flurstlicke 63/1, 64/1 und 13/3
durch den Waldbestand in einem Ab-
stand von ca. 60 m zur StraBenverkehrs-
flache dem Verlauf der Missionshaus-
straBe in Richtung Wendelinushof fol-
gend bis zur Waldgrenze (Grenze Flur-
stlicke 11 und 18/2),

¢ Im Osten durch die angrenzenden land-
wirtschaftlich genutzten Flachen ent-
lang der bestehenden Waldgrenze so-
wie im weiteren Verlauf dem vorhande-
nen Feldweg folgend,

e Im Sldosten durch den bestehenden
Feldweg sowie entlang der Flurstlicks-
grenzen der Flurstlicke 4, 5, 83/11 und
83/21 bis hin zur angrenzenden Bebau-
ung in der StraBe ,Am Schwimmbad”.

LAm

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
sind der Planzeichnung des Bebauungs-
planes zu entnehmen.

Nutzung des Plangebietes
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhéltnisse

Beim Plangebiet handelt es sich um das
ostlich an den bestehenden Siedlungskdr-
per von St. Wendel angrenzende Missions-
haus-Gelande. Es ist folglich insbesondere
durch die bestehenden baulichen Strukturen
des Missionshauses sowie den Verlauf der
MissionshausstraBe gepragt. Hierzu zah-
len insbesondere das denkmalgeschiitzte
ehemalige Kirchengebaude sowie das ehe-
malige Kloster. Auch die Gebdude, Anlagen
und Einrichtungen (u. a. Sportanlagen) der
ehemaligen Schule liegen innerhalb des
Geltungsbereiches. Gleiches gilt fiir den
Friedhof der Steyler Missionare.

Die verbleibenden Flachen sind weitestge-
hend unbebaut, weisen jedoch teils deutliche
anthropogene Vorpragungen auf (u. a. ehe-
mals als Deponie oder Bad genutzte Bereiche
der Steyler Missionare). Neben der sidlich

Wendainusheif
dhem. Sperthalle
Wenddinudlzpalle
Musauin
Parkplatz
Eriedhof;
Missionshauskirehe ehem® e, Trkelle SpertEnlagen
Schwimmbad
ehemY¥Gymnasium)

Luftbild mit Plangebiet (weiB) und digitalem Geldndemodell; ohne MaBstab; Quelle: LVGL; Bearbeitung: Kernplan
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der MissionshausstraBe gelegenen landwirt-
schaftlich genutzten Flache handelt es sich
bei den unbebauten Flachen (iberwiegend
um bewaldete oder sukzessiv durch Gehélz-
und Griinstrukturen bewachsene Flachen.

Aufgrund der besonderen Historie des Stand-
ortes befinden sich in der unmittelbaren Um-
gebung verschiedene heilige bzw. religidse
Gedenk- und Anbetungsstatten. Nordlich des
Plangebietes liegt etwa die Wendelinuska-
pelle. In der 6stlich gelegenen Waldfldche (in-
nerhalb des Plangebietes) befindet sich zu-
dem die Marien- / Lourdes-Grotte. Im Zuge
der Planung wird sichergestellt, dass diese
Statten in ihrem derzeitigen Zustand be-
wahrt werden, Wegeverbindungen werden
gesichert und, wo méglich, innerhalb des
Bebauungsplanes festgesetzt.

Die Parzellen des Plangebietes befinden
sich vollstandig in Privateigentum. Auf-
grund der Entwicklungsabsichten von Stadt
und Eigentiimer ist von einer ziigigen Reali-
sierung der Planung auszugehen.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet ist topografisch bewegt. Das
Geldnde steigt von Westen her kommend
(ca. 310 m GNN), dem Verlauf der Missions-
hausstraBe folgend in ostlicher Richtung
kontinuierlich  bis  zum  Missionshaus
(ca. 350 m UNN) sowie den dahinter-
liegenden Forstflachen in Richtung Wendeli-
nushof (ca. 370 m GNN) an.

Dariiber hinaus fallt das Relief ausgehend
vom Missionshaus und der Missionshaus-
straBBe, die sich folglich auf dem Gelanderu-
cken befinden, sowohl in nérdlicher als
auch sidlicher Richtung ab bis hin zu den
im Grenzbereich vorhanden FlieBgewdssern
(Flurgraben im Norden, Wendelsborn im Si-
den).

Dementsprechend ist davon auszugehen,
dass sich die Topografie u. a. auf die Kon-
zeption der Bebauung, die ErschlieBung
und die Ver- und Entsorgung des Gebietes
und somit auch auf die Festsetzungen und
Planinhalte des Bebauungsplanes auswir-
ken wird. Im Sinne einer zweckmaBigen
Nutzung und Bebauung des Gebietes wird
es demnach zu Reliefveranderungen und
Gelandemodellierungen kommen.

O
WY,

Katasterausschnitt mit Plangebiet; ohne MaBstab; Quelle: LVGL Saarland; Bearbeitung: Kernplan

Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist tiber
die MissionshausstraBe sichergestellt. Die
Anbindung an das stadtische und iber-
ortliche Verkehrsnetz erfolgt in westlicher
Richtung (insh. B 41, B 269).

Innerhalb des Plangebietes befindet sich,
aufgrund der frilheren Schulnutzung des
Standortes, eine Bushaltestelle. Auch zu-
kiinftig ist eine flir das Plangebiet entspre-
chende OPNV-Anbindung vorgesehen.

Zur Realisierung des Vorhabens bedarf es
im westlichen Bereich einer internen
ErschlieBungsstraBe. Dariiber hinaus kann
weitestgehend auf die bereits vorhandene
Verkehrsinfrastruktur zuriickgegriffen wer-
den. Die stidlich an der Bebauung entlang

fihrende Verkehrsflache soll im Zuge der
Planung verlangert und (iber einen Wende-
hammer abgeschlossen werden.

Im Rahmen des Verfahrens wurde durch das
Ingenieurblro Hupfer-Ingenieure ein Ver-
kehrsgutachten erstellt, das inshesondere
die zukiinftige Verkehrssituation vor Ort be-
trachtet.

LInsgesamt ist herauszustellen, dass die
nachfolgenden Uberlegungen grundsatzlich
hohe Werte der Verkehrserzeugung zu
Grunde legen.

Dies soll eine hohe Entscheidungssicherheit
fir die verkehrliche Beurteilung erbringen.
In der Umsetzung kann Uber veranderte
Nutzungen, nachhaltige Mobilitatskonzepte
bis hin zur thematischen Adressierung der

Drohnenaufnahme der vorhandenen Bebauung aus nérdlicher Richtung
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Nachhaltigkeit des Gebietes reduzierend
auf den Kfz-Verkehr eingewirkt werden. Da
dies jedoch zum jetzigen Zeitpunkt nicht
abgeschatzt und garantiert werden kann,
wurden diese auch nicht einberechnet.

Die induzierten Verkehre entstehen bzw.
enden im Plangebiet der Entwicklung um
das Missionshaus in St. Wendel. Die raumli-
che Verteilung zu Quellen und Zielen aufer-
halb des Plangebietes erfolgt auf Basis der
raumlichen Zusammenhange und analog zu
den Verkehrsmengen, wie sie in einer Ver-
kehrserhebung im Jahr 2018 ermittelt wur-
den. Die Daten aus 2018 kdnnen als hinrei-
chend angesehen werden, da zwischenzeit-
lich keine bedeutenden, verkehrswirksamen
Siedlungsentwicklungen stattgefunden ha-
ben.

Als Prognostizierte Verkehrsmengen wer-
den die Werte aus 2018 zu den ermittelten
induzierten Verkehren aus der Siedlungs-
entwicklung Missionshaus —hinzugezahlt.
Eine weitere Hochrechnung der Verkehrs-
mengen im Sinne eine allgemeinen Ver-
kehrsentwicklung erfolgt nicht.

Die Verkehrserhebungen erfolgten im Rah-
men einer Verkehrsuntersuchung zum Ver-
anderungspotenzial der BahnhofstraBe so-
wie in Uberlegung befindlicher Netzergan-
zungen.

Die induzierten Verkehre erhéhen das Ver-
kehrsaufkommen des umliegenden Netzes.
Dabei werden die Verkehrsqualitaten bzw.
Leistungsfahigkeiten an den angrenzenden

Drohnenaufnahme des westlichen Plangebietes (aus stdlicher Richtung) mit MissionshausstraBe und Baumallee
sowie der bestehenden Griinflache und Umgebungsnutzung (Schwimmbad, Gymnasium, Wohnnutzung)

Knotenpunkten ermittelt, die Veranderun-
gen entlang der umgebenden StraB3en stell-
vertretend flr einen Querschnitt der Mis-
sionshausstraBe sowie der StraBe ,Am
Sportzentrum” ermittelt.

Fur die Lenkung der Verkehrsstrome er-
scheinen zwei unterschiedliche Varianten
grundséatzlich geeignet, welche ggf. auf der
Basis weiterer Aspekte zu wahlen sind. Im
Rahmen dieses Gutachtens erfolgt hierzu
die Bereitstellung der verkehrstechnischen
Entscheidungsgrundlagen.

In der Variante A wird der gesamte induzier-
te Verkehr (iber die MissionshausstraBe ge-

fihrt und an der signalisierten Kreuzung mit
der Werschweiler StraBe / Wendalinusstral3e
/| WerschweilerstraBe mit dem weiteren
StraBennetz verknlipft. Die induzierten Ver-
kehre fuhren an der Kreuzung Missions-
hausstraBe / WerschweilerstraBe / Wendali-
nusstraBe zu einer Erhéhung der Verkehrs-
menge um ca. 250 Kfz. Der Knotenpunkt
behélt seine Einstufung in der Verkehrsqua-
litatsstufe ,C" und verfligt somit Uber eine
befriedigende Leistungsfahigkeit. Dabei Er-
héhen sich die Werte der mittleren Warte-
zeit um 2 Sekunden, die maximale Riick-
stauldnge um 4 Kfz.

Drohnenaufnahme des Plangebietes (aus stidlicher Richtung) mit der bestehenden Bebauung und den vorhandenen Griinstrukturen sowie der unmittelbaren Umgebung
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Die geringen Auswirkungen sind dem Um-
stand geschuldet, dass derzeit die erforder-
lichen Mindestfreigabezeiten fiir die Mis-
sionshausstraBe deutlich tiber die verkehrli-
chen Anforderungen hinausgehen und so-
mit aktuell ungenutzte Freigabezeit (GRUN-
Zeit) verloren geht. Die zusatzlich induzier-
ten Verkehre liegen in einer GroBenord-
nung, dass zunachst die GbermaBige Freiga-
bezeit aufgebraucht wird und anschlieBend
die Erhéhung der verkehrlichen Kennwerte
erfolgt.

In der Variante B erfolgt die Verkehrsfiihrung
zum / vom Gebiet ausschlieBlich Uber die
StraBe am Sportpark zur Werschweilerstra-
Be. Hierbei sind an der Einmiindung Mis-
sionshausstraBe / Am Sportpark geeignete
MaBnahmen zu treffen, dass die gewtinsch-
te Verkehrsfihrung erzeugt wird und dass
keine anderen, unerwiinschten Schleichver-
kehre entstehen. Hierbei werden auch Teile
des jetzigen Verkehrsaufkommens, insbe-
sondere aus dem Freizeitverkehr des Freiba-
des, ebenfalls betroffen. Da sich die Be-
trachtung auf einen Normalwerktag be-
zieht, ist die Berlicksichtigung dieser Ver-
kehre auf Basis der vorangegangenen Erhe-
bung hinreichend abgebildet. Der Radver-
kehr ist von den Beschrankungen auszu-
nehmen. Fiir den OPNV, der nicht verkehrs-
technisch relevant ist, ist gesondert zu pri-
fen, wie der Linienverlauf gewahlt werden
soll.

Die Verkehrsqualitat an der Einmiindung
WerschweilerstraBe / ,Am  Sportpark”
weist, wie in der Variante 1, fir die Progno-
sesituation eine Verkehrsqualitatsstufe ,A"
(,sehr gut”) fir den Kfz-Verkehr und ,B”
(gut) flr den FuBverkehr auf. Das Linksein-
biegen ist dabei mit einer mittleren Warte-
zeit von 15 Sekunden belegt. Am Knoten-
punkt WerschweilerstraBe / Missionshaus-
straBe wird an dem signalisierten Knoten-
punkt mit Beaufschlagung der Verkehrs-
mengen aus Plangebiet die Verkehrsquali-
tatsstufe ,D” (,ausreichend”) erzielt. Da-
mit verandert sich die aktuelle Verkehrsqua-
litatsstufe von ,C" (,befriedigend”) auf
,D" (,ausreichend”) mit einer maximalen
Stauldnge von 12 Fahrzeugen und der ma-
ximalen Wartezeit von 66 Sekunden. Der
Knotenpunkt ist auch unter Beaufschlagung
mit den zusatzlich induzierten Verkehren
ausreichend leistungsfahig und erfillt damit
die verkehrstechnischen Anforderungen.
Damit sind beide betrachteten Knotenpunk-
te mindestens ausreichend leistungsfahig.
Die entstehende Verkehrsmenge bewirkt
keine maBgebende Veranderung der Ver-
kehrsqualitat. Somit ist auch in der Varian-

te 2 eine hinreichende Leistungsfahigkeit
gegeben.

Eine Variante zur Verteilung der Verkehrs-
mengen und deren Reduzierung in der
westlichen MissionshausstraBe ist die Auf-
splittung von Ziel- und Quellverkehr auf die
MissionshausstraBe und die StraBe Am
Sportpark. Hierzu sind an der Einmindung
Missionshausstrale / Am Sportpark geeig-
nete MaBnahmen zu treffen, welche die ge-
wiinschte Verkehrsverteilung sicherstellen
und keine anderen Verdrangungseffekte ge-
neriert. Der Radverkehr ist — wie in Varian-
te B — von den Beschrankungen auszuneh-
men. Fiir den OPNV, der nicht verkehrstech-
nisch relevant ist, ist gesondert zu priifen,
wie der Linienverlauf gewahlt werden soll.
In der nachfolgend behandelten Variante C
erfolgt die Zufahrt (iber die Missionshaus-
straBe und die StraBe ,Am Sportpark”, die
Abfahrt ausschlieBlich ber die Strae , Am
Sportpark”. Ein Tausch der Richtungen ist
ebenfalls mdglich, ohne dass sich die ver-
kehrstechnische Beurteilung andert, da die
Verkehrsmengen in Ziel- und Quellverkehr
ahnlich sind.

Am dem signalisierten Knotenpunkt Wer-
schweilerstraBe / MissionshausstraBe wird
mit Beaufschlagung der zusatzlichen Ver-
kehrsmengen aus Plangebiet die Verkehrs-
qualitatsstufe ,D" (,ausreichend”) erzielt,
bei einer Verlangerung der maximalen Stau-
lange von 11 auf 13 Fahrzeuge und der ma-
ximalen Wartezeit von 58 auf 63 Sekunden.
Die zusétzliche Verkehrsmenge an dem
Knotenpunkt WerschweilerstraBe / ,Am
Sportpark” liegt unterhalb der Mengen in
Variante B. Die Verkehrsqualitat an der Ein-
mindung weist fir die Prognosesituation
eine Verkehrsqualitatsstufe A" (,sehr
gut”) fiir den Kfz-Verkehr und ,B" (,gut”)
fur den FuBverkehr auf. Das Linkseinbiegen
ist dabei mit einer mittleren Wartezeit von
10 Sekunden belegt. Damit sind beide be-
trachteten Knotenpunkte mindestens aus-
reichend leistungsfahig. Die entstehende
Verkehrsmenge bewirkt auch in dieser Va-
riante keine malgebende Veranderung der
Verkehrsqualitat. Somit ist in der Variante C
eine hinreichende Leistungsfahigkeit gege-
ben.

Insgesamt wurden auf der Basis geltender
Regelwerke, Empfehlungen und den Erfah-
rungen aus anderen  Siedlungsent-
wicklungen die Verkehrsmengen abge-
schatzt, welche mit den aktuell vorgesehe-
nen Nutzungen verbunden sein werden.

Die Umlegung auf die weitere Verkehrsinf-
rastruktur in drei Varianten zeigt, dass die
Verkehre in jeder Variante mit hinreichender
Leistungsfahigkeit abgewickelt — werden
konnen.”

(Verkehrsgutachten Missionshaus Areal in Sankt Wen-
del, Induzierte Verkehre und deren Abwickliung, Prof.
Dr.-Ing. Christoph Hupfer, HauptstraBe 89, 76870 Kan-
del, Stand: Juli 2024)

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist in der
unmittelbaren Umgebung bereits grund-
satzlich vorhanden (Wasser, Elektrizitat
etc.).

Fur die Entsorgung des Niederschlagswas-
sers gilt gem. § 49 a SWG:
,Niederschlagswasser von Grundstlcken,
die nach dem 1. Januar 1999 erstmals be-
baut, befestigt oder an die 6ffentliche Ka-
nalisation angeschlossen werden, soll (...)
vor Ort genutzt, versickert, verrieselt oder in
ein oberirdisches Gewasser eingeleitet wer-
den(...)."

Die kiinftige Entwasserung des Plangebietes
wird vor diesem Hintergrund im Rahmen
eines entsprechenden siedlungswasserwirt-
schaftlichen Beitrages des Ingenieurbiiros
ToSh-Bauingenieure  untersucht. Hierbei
werden sowohl das anfallende Schmutz- als
auch Niederschlagswasser, unter Beriick-
sichtigung  der  ortlichen  Rahmen-
bedingungen, vorhandenen Méglichkeiten
und vorgegebenen Entwdsserungssysteme,
betrachtet.

Im siidlichen Randbereich des Plangebietes
befindet sich ein Trinkwasserbrunnen (Pri-
vateigentum), der in der Vergangenheit
durch den ortsansassigen Orden der Steyler
Missionare genutzt wurde. Eine Trinkwas-
serforderung bzw. -nutzung findet aktuell
nicht mehr statt und ist auch zuk(inftig nicht
angedacht.

Der Entwasserungsgutachter trifft dabei fol-
gende Aussagen zur zukinftigen Entwasse-
rung:

,Die Entwasserung erfolgt im modifizierten
Trennsystem.

Schmutzwasser (hduslich und gewerblich)
ist in den vorhandenen Mischwasserkanal
DN 300 in der MissionshausstraBe einzulei-
ten. Zum jetzigen Planungsstand - ohne
konkrete Angaben zu den Gemeinschafts-
einrichtungen wie Bildungseinrichtung, Ho-
tel, Multifunktion, Tourismus, usw. - kann
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noch keine detaillierte Aussage zum
Schmutzwasseranfall getroffen werden. Die
Ermittlung des Schmutzwasseranfalls er-
folgt daher mit einer flachenspezifischen
Schmutzwasserabflussspende in Abhangig-
keit des Einzugsgebiets A, . Die maximale
hausliche Schmutzwasserabflussspende be-
tragt 0,5 [I/s-ha]. GemaB der nachfolgenden
Tabelle aus dem Arbeitshlatt DWA-A 118
werden die nachfolgenden betrieblichen
Schmutzwasserabflussspenden empfohlen.
Fur das Plangebiet wird der Schmutzwas-
seranfall mit dem Maximalwert der betrieb-
lichen Schmutzwasserabflussspende von
1,0 [I/s-ha] in Ansatz gebracht.

e Schmutzwasserabflussspende von 1,0
[I/s-ha]

e ErschlieBungsflache A, vonca. 13 [ha]
e  Schmutzwasseranfall von ca. 13 [I/s]

Da das geplante ErschlieBungsgebiet im
Trennsystem entwadssert und somit kein Re-
genwasser in den vorhandenen Mischwas-
serkanal gelangt, ist davon auszugehen,
dass der Schmutzwasseranfall in Héhe von
derzeit ca. 13 [I/s] schadlos tber den vor-
handenen Mischwasserkanal —abgeleitet
werden kann.

Niederschlagswasser ist innerhalb des Gel-
tungsbereichs in ausreichend dimensionier-
ten Anlagen zwischenzuspeichern und nach
Vorgabe der Genehmigungsbehorde (LUA)
gedrosselt in einen Vorfluter einzuleiten.
Verschmutztes Niederschlagswasser ist da-
bei vorzubehandeln. Eine Versickerung
scheidet aufgrund des anstehenden Bodens
derzeit aus. Daher werden vorrangig reine
Speicher- / Riickhaltebecken (im weiteren
Verlauf nur noch Speicherbecken genannt)
vorgesehen.

Aufgrund der topografischen Gelandever-
héltnisse (steile bis sehr steile Hange) wer-
den vorerst auch keine Erdbecken, sondern
nur unterirdische Speicherbecken in Massiv-
bauweise vorgesehen. Niederschlagswasser
sollen innerhalb des Geltungsbereichs in
Speicherbecken zwischengespeichert und
gedrosselt in die Gewdsser ,Flurgraben”
(nérdlich des Geltungsbereichs) und , Wen-
delsborn” (siidlich des Geltungsbereichs)
eingeleitet werden.

Zielsetzung dabei ist es, die bereits bekann-
te Uberflutungsproblematik im Bereich der
MissionshausstraBe nicht weiter zu ver-
schlechtern.

Die fiir die Vorbemessung [der Speichervo-
lumina] erforderlichen Drosselabflisse ent-

sprechen dabei den maximalen Einleitmen-
gen in die Gewasser.

Die maximale Einleitmenge (= Drosselab-
fluss) wird mit dem 3-fachen des Mittelwas-
serabflusses MQ des jeweiligen Gewassers
in Ansatz gebracht.

Maximale Einleitmenge Flurgraben:

e Angabe LUA fir den Mittelwasserab-
fluss: MQ = 0,016 [m3/s] = 16 [I/s]

e Maximale Einleitmenge/Drosselabfluss:
Q,, = ca. 48 [I/s]

Maximale Einleitmenge Wendelsborn:

e Angabe LUA fir den Mittelwasserab-
fluss: MQ = 0,008 [m3/s] = 8 [I/s]

e Maximale Einleitmenge/Drosselabfluss:
Q,, = ca. 24 [I/s]

Fur die jeweiligen Einleitungen der Nieder-
schlagswasser in die Gewasser sind wasser-
rechtliche Erlaubnisse gem. § 10 WHG beim
LUA zu beantragen. Die maximalen Einleit-
mengen/Drosselabflisse wurden im Vorfeld
bereits mit dem LUA abgestimmt.

In einem ersten Schritt wird das gesamte
Plangebiet anhand der topografischen Ver-
héltnisse und der Wasserscheidelinie (die
Wasserscheidelinie entspricht dabei der
Missionshausstrae) in ein nordliches Ein-
zugsgebiet in Richtung Gewasser ,Flurgra-
ben” und ein stdliches Einzugsgebiet in
Richtung Gewadsser ,Wendelsborn” unter-
teilt. Die abflusswirksamen Flachen der Teil-
einzugsgebiete orientieren sich zum jetzi-
gen Planungsstand vereinfacht an der je-
weiligen  Grundfldchenzahl (GRZ). Die
Grundfldchenzahlen beziehen sich dabei
auf die Nutzungsschablone des B-Plans.
Weiterhin wird davon ausgegangen, dass
diese Flachen zu 100% abflusswirksam
sind, was einem Abflussbeiwert von 1,0
entspricht.

Im Zuge der weiteren Planungsphasen ist
anzustreben, die abflusswirksamen Flachen
und die Abflussbeiwerte zu optimieren und
bestenfalls weiter abzumindern, um auch
die Abfliisse zu minimieren (Grundsatz der
Abflussvermeidung).”

(Entwasserungskonzept, ToSh-Bauingenieure GmbH,
KoBmannstraBe 1, 66571 Eppelborn, Stand: August
2024)

Starkregen-Betrachtung

Im Zuge der Planung wird weiterhin eine
gutachterliche Betrachtung der Starkregen-
situation im Plangebiet sowie im Bereich
der Unterlieger durchgefihrt. Hierfir zu-
standig ist die ProAqua Ingenieurgesell-
schaft, die in der Vergangenheit auch die
Starkregengefahrenkarten fir die Kreisstadt
St. Wendel erstellt hat.

Die Begutachtung kommt dabei zu folgen-
dem Ergebnis, das in den Festsetzungen
und Planinhalten des Bebauungsplanes
aufgegriffen wird:

,Im Zusammenhang mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes , Missionshaus Sankt
Wendel und 6stliche MissionshausstraBe”
in der Kreisstadt St. Wendel wurde das Risi-
ko von Uberflutungen infolge von Starkre-
gen, sowohl im Bebauungsplangebiet als
auch auf die Unterlieger, betrachtet. Grund-
lage dazu sind die Starkregengefahrenkar-
ten, die im Zuge der Erarbeitung des , Vor-
sorgekonzeptes fiir Hochwasser- und Stark-
regenereignisse flr die Kreisstadt St. Wen-
del” erstellt wurden.

Im Bebauungsplangebiet selbst ist die Ge-
fahrdung durch Uberflutungen infolge von
Starkregen gering. Die Gefdhrdung konzen-
triert sich auf vier Zonen, in denen entspre-
chende MaBnahmen vorzusehen sind.

Die Gefahrdung der Unterlieger ergibt sich
aus der notwendigen Regenwasserablei-
tung aus dem Bebauungsplangebiet Uber
die vorhandenen Bachverrohrungen, die be-
reits in der Vergangenheit bei Hochwasser
und Starkregen Uberlastet waren. Zur Ver-
meidung einer Verscharfung der Hoch-
wasserproblematik ist eine zentrale oder
dezentrale Zwischenspeicherung des Nie-
derschlagswassers vorgesehen. Details da-
zu ergeben sich aus der Entwasserungspla-
nung des Bliros ToSh Bauingenieur GmbH.

Aufgrund der vorgesehenen Planungen im
B-Plan-Gebiet ergeben sich sehr geringe
Anderungen in den maximalen Abfliissen
im Flurgraben und im Wendelsborn. Im Flur-
graben nimmt der Abfluss (und damit das
Volumen) leicht ab. Aufgrund der neuen Be-
bauung im Westen des B-Plan-Gebietes er-
hoht sich der Starkregenabfluss aus dem
Gebiet in Richtung des Wendelsborn. Der
zusatzliche Abfluss flieB jedoch vor der
Hauptwelle ab, so dass es den Spitzenab-
fluss nicht beeinflusst (siehe Anhang 8, Zeit-
spanne 25. bis 50. Minute). Die Volumendif-
ferenz fiir den Abfluss zum Wendelsborn
zwischen Plan- und Istzustand (Plan minus
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Ist) betrdgt fiir das gesamte Regenereignis
200 m3 (von 21.180 m3 im Istzustand). Dies
stellt eine Zunahme des Volumens um
0,9 % dar. Diese ermittelte Volumendiffe-
renz stellt kein zu (zwischen-) speicherndes
Volumen dar. Erst die Begrenzung der Gré-
Be eines vorhandenen Abflusses in ein Ge-
wasser (sog. Drosselabfllsse) flhrt zur Not-
wendigkeit einer  Zwischenspeicherung.
Diese Speichervolumina werden im Zuge
der Entwasserungsplanung ermittelt. Unter
Berlicksichtigung der im Starkregenmodell
enthaltenen Toleranzen (Toleranzen in der
Datengrundlage, den angesetzten Nieder-
schldgen und der Modelldetaillierung) sind
die erlauterten Anderungen in den Ergeb-
nissen der Starkregenmodellierung zwi-
schen Ist- und Planzustand jedoch vernach-
lassigbar.”

(Starkregen-Betrachtung, ProAqua Ingenieurgesell-
schaft fiir Wasser- und Umwelttechnik mbH, Turpinstra-
Be 19, 52066 Aachen, Stand: August 2024)

Schalltechnisches Gutachten

Im Zuge der Planung wird ferner ein Schall-
schutzgutachten erstellt, dass sowohl die
Gerduschimmissionen durch StraBenverkehr
als auch durch das stdlich gelegene Freibad
im geplanten Wohngebiet betrachtet. Hier-
fiir zustandig ist die SGS-TUV Saar GmbH,
die zu folgendem Ergebnis kommt:

.Der Vergleich der ermittelten Verkehrs-
larmimmissionen im geplanten allgemeinen
Wohngebiet mit den Immissionsgrenzwer-
ten der 16. BImSchV ergibt die folgende Bi-
lanz:

e Der Immissionsgrenzwert von 59 dB(A)
tags wird in allen Baufenstern eingehal-
ten.

e Der Immissionsgrenzwert von 49 dB(A)
nachts ebenfalls in allen Baufenstern
eingehalten.

Eine Uberschreitung der Immissionsgrenz-
werte innerhalb der Baufenster im geplan-
ten Wohngebiet ist somit nicht zu erwarten.
Aus dem Blickwinkel der 16. BImSchV er-
gibt sich nicht die Notwendigkeit von
SchallschutzmaBBnahmen im  geplanten
Wohngebiet.

Der Vergleich der flachendeckend fiir die
Baufenster des geplanten allgemeinen
Wohngebietes berechneten Gerauschim-
missionen durch den Betrieb des Freibades
einschlieBlich Parkverkehr mit dem Immis-
sionsrichtwert der 18. BImSchV in allgemei-
nen Wohngebieten tags auBerhalb der Ru-
hezeit am Morgen von 55 dB(A) ergibt die
folgende Bilanz:

e In der Berechnungshéhe von 2,8 m
(Erdgeschoss) wird der Richtwert in
einem sehr kleinen ca. 190 m? groBen
Teilbereich an der stidlichen Grenze des
Plangebietes um bis zu 1 dB(A) iber-
schritten.

e In der Berechnungshéhe von 8,4 m
(2. OG) wird der Richtwert in einem
kleinen ca. 1.620 m? groBen Teilbereich
an der sidlichen Grenze des Plan-
gebietes um bis zu 2 dB(A) tberschrit-
ten.

Eine Uberschreitung der tagsiiber gemaB
18. BImSchV zuldssigen Spitzenpegel der
Gerduschimmissionen durch den Betrieb
des Freibades ist nicht zu erwarten.

Die berechneten Gerduschimmissionen und
somit auch die ermittelten, geringfligigen
Richtwertliberschreitungen treten nur an
Tagen mit schdnem Wetter im Sommer bei
hoher Auslastung des Freibades auf. An den
ubrigen Tagen des Jahres ist mit erheblich
geringeren oder keinen Gerauschimmissio-
nen durch das Freibad zu rechnen.

Die Wohn- und Schlafrdume in den geplan-
ten Wohnhdusern sind bei geschlossenen
Fenstern ausreichend vor Larm geschiitzt.
Tagsiiber kann die Raumluftung daher
durch das sogenannte StoBliiften sicherge-
stellt werden, wenn die Fenster aus Larm-
griinden geschlossen gehalten werden sol-
len. Wahrend der Nacht gehen von dem
Freibad keinerlei relevante Gerduschemis-
sionen aus.

Vor diesem Hintergrund konnen die Ge-
rauschimmissionen im geplanten Wohnge-
biet durch das Freibad St. Wendel insgesamt
als unkritisch bewertet werden.

Bei Bedarf kénnen die Wohnhauser in den
Bereichen mit Richtwertliberschreitungen
so errichtet werden, dass schutzbedrftige
Raume keine Fenster in den zum Freibad
orientierten Gebaudefassaden haben oder
aber ein weiteres Fenster in einer vom Frei-
bad abgeschirmten Gebéudeseite aufwei-
sen, (ber welches die Be- und Entliftung
des betroffenen Raumes erfolgen kann, oh-
ne das zum Freibad orientierte Fenster 6ff-
nen zu missen.

Aus den gemaB DIN 4109-1 ermittelten
maBgeblichen AuBenlarmpegeln durch Ver-
kehrs- und Gewerbeldrm ergeben sich keine
erh6hten Anforderungen an die Schalldam-
mung der AuBenbauteile der geplanten
Wohnhduser gegenlber einer (blichen
Bauweise.”

(Schalltechnisches Gutachten, SGS-TUV Saar GmbH,
AmTOV 1, 66280 Sulzbach, Stand: August 2024)
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Berticksichtigung von
Standortalternativen

Das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7
BauGB und das Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gem. § 1a
Abs. 2 BauGB verlangen bei der Aufstellung
eines Bebauungsplanes eine Priifung des
Baulandbedarfs, die kritische Wiirdigung
sich aufdrdngender Standortalternativen,
sowie in Grundziigen alternative Formen
der Bodennutzung und ErschlieBung. Da-
durch wird sichergestellt, dass der geplante
Standort private und 6ffentliche Belange so
gering wie mdglich beeintrachtigt (Vertrag-
lichkeit) und die Planungsziele am besten
erreicht.

In bestimmten Fallen, wie etwa bei der ge-
planten Revitalisierung, Umnutzung und Er-
weiterung bzw. Entwicklung des Missions-
hauses St. Wendel, kann die Standortbin-
dung jedoch so stark sein, dass eine Alter-
nativenpriifung im eigentlichen Sinne nicht
sinnvoll erscheint. Im vorliegenden Fall ist
ein unmittelbarer rdumlicher Zusammen-
hang zu den bestehenden baulichen Anla-
gen des Missionshauses erforderlich, um
die zukiinftige Entwicklung des Standortes
im Sinne der stadtebaulichen Konzeption
bzw. Machbarkeitsstudie unter Wahrung
des ortlichen Orts- und Landschaftsbildes
zu verwirklichen. Da das geplante Projekt
genau an diesem Standort realisiert werden
muss und sich folglich keine Alternativen
aufdrangen, entféllt die Beriicksichtigung
weiterer Optionen.

Drohnenaufnahme der Bestandshebauung bzw. -nutzung rund um das denkmalgeschitzte Missionshaus-Ensembles

Dies gilt sowohl fiir die Bestandsgebaude
und den Bereich des geplanten Urbanen
Gebietes als auch fir die geplante
Wohnbebauung auf der unmittelbar west-
lich angrenzenden Flache. Dies begriindet
sich insbesondere aus der, dem Bebauungs-
plan zugrunde liegenden, Konzeption bzw.
Machbarkeitsstudie, die fiir die zukinftige
Entwicklung ein Gesamtkonzept mit einem
notwendigen Mix aus verschiedenen Nut-
zungen vorsieht. In diesem Kontext spielt
auch die Verbindung von Wohnen und
Arbeiten in Form von arbeitsnahem Wohn-
raum eine besondere Rolle. MaBstéabe, die
fur die Planung eines ,klassischen” und fir
sich selbst stehenden Neubaugebietes gel-
ten, kénnen in diesem Fall nicht angesetzt
werden. Folglich sind samtliche Bausteine
der stadtebaulichen Planung in ihrer Ge-
samtheit zu betrachten und sollten nicht
isoliert voneinander bewertet werden. Die
Standortbindung ist dementsprechend fir
das Gesamtkonzept und somit auch fiir den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes anzunehmen.

Die Kreisstadt St. Wendel hat ihre zukinfti-
ge Siedlungsentwicklung durch Anstof3 ver-
schiedener Planungen im Stadtgebiet an
den aus Sicht der Stadt am besten geeigne-
ten Standorten vorbereitet. Die Standort-
entscheidung wurde demnach bereits auf
gesamtstadtischer Ebene getroffen. Diese
Planungen in Verbindung zum bestehenden
Bedarf werden aktuell in einem gesamt-
stadtischen Siedlungsflachenkonzept mani-
festiert. Dieses Konzept zeigt eindeutig,

dass vor allem in der Kernstadt ein Bedarf
nach Wohnbauflachen besteht. Die Flache
des Missionshauses mit Umfeld ist ebenfalls
in dieses Konzept eingestellt. Sie grenzt un-
mittelbar an den Siedlungsbestand an, ist
erschlossen und entsprechende Infrastruk-
tur ist in der ndheren Umgebung bereits
grundlegend vorhanden.

Die Entwicklung von Wohnbaufléchen stellt
demnach eine sinnvolle Erganzung am
Standort dar und erméglicht einen Liicken-
schluss zwischen bestehender Siedlungs-
flache westlich und Missionshaus &stlich.
Ferner ist das Nutzungsspektrum des Ge-
bietes aufgrund der bestehenden Bebauung
des Missionshauses und der westlich an-
grenzenden Wohnbebauung insoweit ein-
geschrankt, dass lediglich eine mit der
Wohnnutzung  vertragliche  Nutzungsmi-
schung fiir die Flache in Frage kommt.
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Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und

Umwelt)

Zentralortliche Funktion

Mittelzentrum St. Wendel; Siedlungsachse 1. Ordnung

Vorranggebiete

Nicht betroffen

Vorranggebiet fiir Landwirtschaft stdlich und 6stlich angrenzend; keine Auswirkun-
gen auf das Vorhaben zu erwarten

Zu beachtende Ziele und Grundsatze

(Z 12): Konzentration der Siedlungsentwicklung in den zentralen Orten entlang der
Siedlungsachsen (ausgewogene Raumstruktur, Vermeidung flachenhafter Siedlungs-
strukturen, Erreichbarkeitsverhaltnisse): erfiillt

(Z 17, 21): Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale; bedarfsge-
rechte, stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbestandes; Siedlungs-
entwicklungen sollen sich ihrer stadtebaulichen Struktur und Dimensionierung nach
in das Orts- und Landschaftsbild einpassen: erfiillt

(G 29) Arrondierungen bzw. Erweiterungen des Siedlungskérpers sollen sich bedarfs-
gerecht an den kulturlandschaftstypischen Siedlungs-, ErschlieBungs- und Bauformen
orientieren. Auf eine dem Bestand angepasste MaBstablichkeit soll geachtet werden:
erfillt

Entsprechen dem Planvorhaben; keine Restriktionen fir das Vorhaben

Wohneinheiten

Teilweise Baureifmachung fiir zweckentsprechende Nutzung des Gebietes

Als Wohnungsbedarf werden fiir die Kernstadt St. Wendel 3,5 Wohneinheiten pro
1.000 Einwohner und Jahr festgelegt (gemaB LEP ,Siedlung” 2006)

Siedlungsdichte in Wohneinheiten pro Hektar nach LEP ,Siedlung”: 25 Wohneinhei-
ten pro Hektar (gemaB LEP ,Siedlung” 2006)

Demnach belduft sich der Wohnraumbedarf fiir die Kernstadt St. Wendel bei 9.331
Einwohnern (Stand 31.12.2023) und einem Faktor von 3,5 Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner und Jahr gemaB LEP ,Siedlung” fiir die nachsten 15 Jahre auf ca. 490 Wohn-
einheiten. Nach Abzug der ca. 178 anrechenbaren Bauliicken in B-Pldnen bzw. Sat-
zungen (entsprechen ca. 232 Wohneinheiten bei Faktor von 1,3) verbleibt folglich ein
Bedarf nach ca. 258 zusatzlichen Wohneinheiten in den néchsten 15 Jahren.

Daneben verfiigt die Kernstadt St. Wendel noch Gber zwei im Flachennutzungsplan
dargestellte Wohnbaureserveflachen mit einer Gesamtflache von rund 18,3 ha. Aller-
dings werden diese FNP-Reserveflachen im Rahmen des in Erstellung befindlichen
Siedlungsflachenkonzeptes tberprift und neu aufgeteilt und sollen bei der vorgese-
henen FNP-Fortschreibung teilweise zuriickgenommen werden, da die bestehenden
Reserveflachen aufgrund neuer naturschutzfachlicher sowie anderer Restriktionen
nicht mehr oder nur teilweise entwickelbar sind. Fiir die Kernstadt ist demnach im
Bereich Lanzenberg noch eine Entwicklung von ca. 5,0 ha vorgesehen, wahrend die
tibrigen Reserveflachen in diesem Bereich sowie im Bereich Drehborn / Plantanenweg
zuriickgenommen werden sollen.

Gleichzeitig benennt das Siedlungsflachenkonzept drei Flachen, die mit Blick auf die
zukiinftige Wohnbauflachenentwicklung als Prioritdt Nr. 1 eingestuft werden (Mis-
sionshausstraBe, Teilfliche Lanzenberg, Wohnpark Floragarten zusammen
rd. 9,58 ha / 240 Wohneinheiten). Bringt man die dabei vorgesehene Wohnraument-
wicklung beim o. g. Bedarf von ca. 258 zusétzlichen Wohneinheiten in der Kernstadt
zum Abzug verbleibt gemaB Konzept noch ein Restbedarf von ca. 19 Wohneinheiten.

_ WE-Bedarf Su.edlungs- Bauliicken Anrechenba- Bedarf
Einwohner Bedarfs- fiir dichte in (anrechenbar re Wohn- Wohneinheiten
(31.12.23) faktor 15 Jahre Wohneinhei- §§ 30, 33, 34 Abs.  einheiten in aktuell
ten/ ha 4 BauGB) Bauliicken
Spalten A B C D E F G
Berechnung A/1000xBx15 Ex1,3 C-F
Kernstadt
St Wendel 9.331 3,5 ca. 490,5 25 178,5 232,1 ca. 258,5
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Kriterium

Beschreibung

Landschaftsprogramm

Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen, insbesondere keine
Siedlungsbegrenzung aus Sicht des Naturschutzes vorgegeben

Teilweise Darstellung als landwirtschaftliche Nutzflache

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

Gesetzlich geschiitztes Biotop (Kennung: GB-6509-0194-2015) betroffen; wird durch
Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert (keine zukinftige Inanspruchnahme)

FFH-Lebensraumtyp (Kennung: BT-6509-0484-2015) nordwestlich direkt angrenzend
Dariiber hinaus keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung betroffen

Naturparks

Lage im Naturpark Saar-Hunsrlick; keine Restriktionen flir das Vorhaben

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutz-, Uber-
schwemmungsgebiete, Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, ~ Nationalparks,
Biosphdrenreservate

Der nordliche Rand des Geltungsbereiches befindet sich innerhalb des ausgewiese-
nen Landschaftsschutzgebietes L 02.08.14 ,LSGe im Landkreis St. Wendel — in der
Stadt St. Wendel” (VO v. 21. Sept. 1976, Abl. d.S. 1976, Nr. 41, S. 905 ff.).

Zu beachten ist, dass gem. § 1 Abs. 2, 08 |, 2. Absatz die Grenze des LSG im Bereich
der Flurstiicke 12 und 13 40m nordlich des Missionshausweges verlauft und demzu-
folge im GeoPortal nicht korrekt dargestellt ist. Die Abgrenzung des Landschafts-
schutzgebietes anhand des Verordnungstextes wurde seitens der Oberen Natur-
schutzbehorde parallel zur friihzeitigen Beteiligung geprift und bestatigt.

Eine Ausgliederung aus dem LSG ist demnach in Abstimmung mit der Oberen Natur-
schutzbehdrde nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete bzw. -objekte n. BNatSchG bzw. SWG (Wasserschutz- oder
Uberschwemmungsgebiete) sind nicht betroffen.

Das nachst gelegene NATURA 2000-Gebiet ,NSG Ostertal” (L 6509-301) beginnt
rd. 1,3 km 6stlich. Direkte Wirkungen kénnen aufgrund der Entfernung ausgeschlos-
sen werden. Effekte auf den Erhaltungszustand der gemeldeten agilen Arten (im We-
sentlichen die gemeldeten Vogelarten Rot- und Schwarzmilan, Eisvogel, Schwarz- und
Mittelspecht, Neuntéter, Schwarz- und WeiBstorch), resp. die Betroffenheit von essen-
ziellen Habitaten wird im weiteren Verfahren abgepriift. Stand jetzt ist aufgrund der
vorhandenen, weiter unten beschriebenen Biotopstrukturen in Verbindung mit der
vorgesehenen Planung nicht davon auszugehen.

Die weiteren NATURA 2000-Gebiete befinden sich mit tiber 4 km Entfernung auBer-
halb jeglicher vorhabensbedingter Einflisse.

Naturdenkmaler, in der Denkmalliste nach
§ 6 SDSchG verzeichnete Denkmaéler oder
in amtlichen Karten verzeichnete Gebiete

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz gemaB DSchGSL unterliegen (einschlieBlich
Umgebungsschutz):

e MissionshausstraBe 50, Missionshaus, Klosterkirche, Klostergebdude, 1899-1914
e MissionshausstraBe 50, Missionshaus, Stidfliigel 1910-1913 von August Krekeler
Dariiber hinaus keine Naturdenkmaler oder Denkmaler betroffen

Geschlitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

Nicht betroffen

Informelle Fachplanung

Die vorliegenden Geofachdaten (Quelle: Geoportal Saarland) geben keine Hinweise auf
das Vorkommen von i.5.d. besonderen Artenschutzes relevanten Arten innerhalb des
Geltungsbereiches bzw. im direkten Planungsumfeld:

Keine Fundorte planungsrelevanter Arten gem. ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten
2017 Saarland) auf der Planungsflache, innerhalb eines 1 km-Radius lediglich ein
Nachweis der Zwergfledermaus (D. Gerber, 2012) im Siedlungsbereich von St. Wendel

Die Altdaten des ABSP listen innerhalb eines 1-km-Radius um den Geltungsbereich
lediglich mehr oder weniger haufige Moose

Keine ABSP-Fldche innerhalb des Geltungsbereiches; der nérdlich des Planungsrau-
mes gelegene Flurgraben ist als ABSP-Flache 6509-0026 erfasst
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Kriterium

Beschreibung

Am Siidrand des Geltungsbereiches stellt das Geoportal einen ca. 370 m langen
Aueabschnitt des Wendelsborn als n. § 30 BNatSchG geschiitzte Biotopflache dar
(GB-6509-0194-2015); es handelt sich hierbei um ein Komplexbiotop, bei dem gem.
den vorliegenden Sachdaten lediglich der naturliche Bachlauf und nicht der standort-
untypische Gehélzsaum (kein Erlen- und/oder Eschen- und/oder Weidensaum) als ge-
schiitzter Biotop klassifiziert wird; das Fehlen auetypischer Biotope und Gehélzstruk-
turen konnte bei einer ersten Begehung bestatigt werden; dahingehend ist ggf. auch
die im GeoPortal dargestellte Fldchengrenze an den eigentlichen Auebereich im wei-
teren Verfahren anzupassen, der an dieser Stelle durch eine Steilbdschung von dem
zur baulichen Erweiterung vorgesehenen Bereich abgetrennt ist; der Auebereich und
damit die Biotopflache wird daher durch das Planvorhaben nicht direkt beansprucht;
externe Einfliisse, die in das Gebiet hineinreichen kdnnten, werden untersucht und
durch entsprechende Malnahmen unterbunden

Registrierte Lebensraume n. Anh. 1 der FFH-RL sind nicht betroffen; die als FFH-LRT
6510 erfasste Streuobstwiese (BT 6509-0484-2015) liegt nordlich der ZufahrtstraBe
und auBerhalb des Bauvorhabens; fur die &lteren Waldbereiche innerhalb des
Geltungsbereiches ist eine Auspragung als FFH-LRT 9110 oder 9130 nicht auszu-
schlieBen; dies wird im Laufe des Verfahrens abgeprift, ebenso die Auspragung der
flr das Wohngebiet beanspruchten Griinlandflache im Westen und die Aufforstungs-
flache im Osten (evtl. FFH-LRT 6510; eine Auspragung als untergrasreiches Mager-
griinland im Erhaltungszustand > C ldsst sich bereits anhand der im Winterhalbjahr
erkennbaren Struktur, fehlender Blattreste von Kennarten und der Nichtauffiihrung in
der OBK weitgehend ausschlieBen)

Allgemeiner Artenschutz

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

Der allgemeine Schutz wild lebender Pflanzen und Tiere ist zu beachten, d. h. die notwen-
digen Gehdlzentfernungen sind auBerhalb der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September
durchzufiihren.

Beschreibung der Umwelt sowie Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung, u. a. beziiglich
des besonderen Artenschutzes (§§ 19 und 44 des BNatSchG); siehe Umweltbericht.
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt St. Wendel stellt fiir das Plangebiet in erster Linie
ein Sondergebiet , Missionshaus mit Missionseinrichtungen” dar. Dartiber hinaus werden
auch Flachen fir die Forst- und Landwirtschaft dargestellt. Das Entwicklungsgebot gem.
§ 8 Abs. 2 BauGB ist somit nicht vollstandig erfillt. Aus diesem Grund ist gem. § 8 Abs. 3
BauGB eine parallele Teilanderung des Flachennutzungsplanes der Kreisstadt St. Wendel
flr den Bereich des Bebauungsplanes erforderlich.

o
WY,

Ausschnitt Flachennutzungsplan Kreisstadt St. Wendel; Quelle: Kreisstadt St. Wendel;
Bearbeitung: Kernplan

-
W,

Ausschnitt parallele Teildanderung Flachennutzungsplan Kreisstadt St. Wendel; Quelle:
Kreisstadt St. Wendel; Bearbeitung: Kernplan

Bebauungsplan

Aktuell beurteilt sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit tiberwiegend nach § 35 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben im AuBenbereich). Ein rechtskraftiger Bebauungsplan existiert
derzeit nicht.
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Stadtebauliches Konzept / Machbarkeitsstudie

Mit Blick auf die Zukunft des Missionshaus-
Areals hat das Architekturblro Giarrizzo
eine Machbarkeitsstudie bzw. stadtebauli-
che Konzeption erarbeitet, die die mogliche
Entwicklung des Gebietes im Sinne einer
ganzheitlichen Betrachtung abbildet.

Ziel ist es, dem bekannten Wahrzeichen der
Kreisstadt St. Wendel eine neue Zukunft zu
geben und dabei den Bestand denkmalge-
recht zu erhalten und ein Nebeneinander
von Wohnen, Leben, Arbeiten und Inklusion
in einem neuen Quartier zu ermdglichen.

Die missionarische Grundidee, die tief in der
Historie des Standortes verwurzelt ist, soll
auch weiterhin erhalten bleiben. Das Gebiet
und die dortigen Strukturen sollen fiir Be-
herbergung, Arbeit, Pflege sowie Wohnen,
Soziales, Kultur und Tourismus ge6ffnet
werden.

Der Leitgedanke hierbei wird unter dem Be-
griff ,Green Living” zusammengefasst.
Folglich wird der nachhaltige Umgang mit
Ressourcen und die harmonische Verbin-
dung von Lebensraum und Umwelt in den
Vordergrund gertickt.

Historisches Missionshaus - Daten, Fakten

e Grlindung um 1898 durch Steyler Missionare
e liegt 1,7 km 6stlich der historischen Altstadt St. Wendels

e Wahrzeichen der Kreisstadt, das fiir die Zukunft bewahrt werden soll (iberwiegend
denkmalgeschiitzt)

e groBtenteils von Waldflachen umgeben und idyllisch auf dem Atzelhiibel (, heiliger
Berg”) gelegen

* Komplex besteht aus der Missionshauskirche, einem vélkerkundlichen Museum, der
Missionsbuchhandlung, einem Seniorenheim der ,Deutschen Provinz der Gesell-
schaft des Gottlichen Wortes” (Wendelinusheim) und dem ehemaligen Arold-Jans-
sen-Gymnasium (AJG)

Chronik:

e 1898: Steyler Missionare iibernehmen Langenfelderhof (spater Wendelinushof).

e 1899/1900: Fertigstellung des Pfortenbaus als erster Bauabschnitt.

® 1910-1913: Bau des Stdfligels.

® 1914: Vollendung weiterer Gebdude und einer Klosterkirche.

e 1955/58: Erweiterung des Nordfliigels im Missionshausbereich.

e 1962-1964: Bau eines separaten Gebaudes fir Buchhandlung und Museum.

e 1971-1975: Neubau eines Internatsgebaudes mit Turnhalle und Schwimmbecken.
e 1987: Bau einer zweiten Turnhalle aufgrund gestiegener Schiilerzahlen.

e 2023: SchlieBung des Arnold-Jansen-Gymnasiums

i«
o)

Stadtebauliches Konzept / Machbarkeitsstudie; ohne MaBstab; Quelle: Giarrizzo Architekten
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Die geplante Umnutzung umfasst die Schaf-
fung von Wohnraumen, kulturellen Einrich-
tungen, Bildungseinrichtungen, Raume fiir
Forschung, Entwicklung, Dienstleistung und
vertragliches Gewerbe sowie touristische
Angebote und zeichnet sich somit durch ein
breites, multifunktionales Spektrum aus.
Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass,
wie bereits erwahnt, die soziale Nutzung im
Sinne der Steyler Missionare in jedem Fall
Einzug erhdlt und durch gesundheitliche
und soziale Einrichtungen erganzt wird.

Das stadtebauliche Konzept beldsst die
Grundstrukturen des Missionshauses unbe-
rihrt, passt sich an diese an und fiihrt sie in
ostlicher Richtung abgeschwacht fort, wo-
bei geschlossene Bauformen sich in einzel-
ne Blocke auflosen und so Sichtachsen in

den neuen Innenraum schaffen. Die Aus-
drucksstarke des Bestandsensembles wird ~ Visualisierungsbeispiel Stadtebauliches Konzept / Machbarkeitsstudie im Bereich des neuen Forums (Bestand
ehem. Turnhalle, Neubau Sichel); Quelle: Giarrizzo Architekten, Stand: Januar 2024

Zukiinftiges Missionshaus - Nutzungsmaoglichkeiten, Ideen

e Tourismus / Touristische Nutzungen

e Etablierung eines Hotels im umgenutzten Stdfliigel des Missionshauses; integriert in die Bestandsstruktur des Missionshauses;
Schaffung von Tagungsraumen fiir Geschafts- und Bildungsveranstaltungen; Einrichtung eines Cafés und Gastronomiebereichs
im AuBenbereich des Hotels

* Barrierefreie Baumhauser im Tiny-Haus-Stil als naturnahe Unterkiinfte; unmittelbare Integration in den Waldbestand norddstlich
des Missionshauses; Erhalt des Baumbestandes

e Kultur / Start - Ups / Dienstleister

* Neues Forum mit begehbarem Dach als zentraler Mittelpunkt, eingebettet in die Hanglage und eingebunden in die natirliche
Umgebung, im Innenbereich hinter den bestehenden Baukdrpern des Missionshauses

* Breite Nutzungspalette in Bezug zu alter Turnhalle (erhaltenswert), z. B. Kulturangebote, Mehrzweckhalle, Museum, Gastronomie,
Veranstaltungsraume

* Ellipsenformige Baukorper auf der Flache des ehemaligen Sportplatzes sowie zwischen Nordfliigel und neu geplantem Forum
(Sichelférmiges Gebaude); Verschiedene Funktionen mdglich, z. B. Biiros, Kita, Versammlungsstatten, Institute; gute Vorausset-
zungen flr Start-Ups, Griinder und Kreative; Formsprache und Nutzungsmischung als Aufwertung des Missionshauses sowie des
Gesamtkomplexes

¢ \Wohnen

* \Wohngebdude ,am Steyler Hang”, nérdlich der MissionshausstraBe in Richtung Wendelinushof (ndrdlich des Nordfliigels), figen
sich harmonisch in natlrliche Topografie ein und nehmen sich gegeniiber dem denkmalgeschiitzten Ensembles zurlick (reduzierte
optische Prdsenz); ggf. auch besondere Wohnformen im Sinne von betreutem Wohnen oder Service-Wohnen

* Vielfaltige Wohnoptionen und Wohnfléchen fiir Ein- und Mehrfamilienhduser (inklusive Wohngruppen und -gemeinschaften)
entlang der Allee (6stliche MissionshausstraBe), die unterschiedliche Lebensstile und Bediirfnisse ansprechen und ein inklusives
Gemeinschaftsgefihl fordern; behindertengerechte und barrierefreie Wohnformen; Berlicksichtigung der bekannten Blickachsen
bei der Gestaltung

 Wohnangebote im Urbanen Gebiet i. V. m. weiteren Nutzungen vor Ort (arbeitsnahes Wohnen, betreutes Wohnen o. 4.)
 Gesundheit und Pflege
* Pflegeeinrichtung fiir Senioren im Nordfliigel des Missionshauses (Kombination von Langzeit- und Tagespflege)

* Gesundheitseinrichtung mit Fokus auf Alternativmedizin als Verbindung traditioneller und innovativer Behandlungsmethoden im
Sinne eines ganzheitlichen Therapieansatzes und umfassenden Wohlbefindens

e Bildungs- und Betreuungsangebote
* Betreuungsangebote vor Ort (u. a. flir Anwohner und Beschaftigte vor Ort)

¢ Integration Bildungseinrichtung; Gruppierung von Lernumgebungen um zentralen , Treffpunkt” fiir Ganztag und Inklusion; topo-
grafisch angepasste Bauweise (z. B. Terrassenbauweise)
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erhalten und durch sich unterordnende
Strukturen erganzt.

Gegeniiber der monumentalen Strenge der
Bestandsarchitektur stehen flieBende Rau-
me und Gelandeformationen, die sich zur
Griinflache hin auflosen. Die begehbare
Halbellipse integriert sich in die Topografie,
teils Gelande, teils Gebdude, unauffdllig
und dennoch markant. Der durch die Halb-
ellipse gebildete Platz wird zum Zentrum
des gesellschaftlichen Lebens im neuen Fo-
rum. Ein Aushangeschild fiir die Region
nicht gegen, sondern mit dem geschichts-
trachtigen Bestandsensemble.

Zentrale Bausteine sind, wie bereits ange-
deutet, Nachhaltigkeit, Gemeinschaft, Soli-
daritdt und Barrierefreiheit. Flachenver-
brauch und Versiegelung sollen moglichst
minimiert werden, die bauliche Gestaltung
wiederum auf eine naturbewusste und to-
pografisch angepasste Weise mit begriin-
ten, nutzbaren Dachflachen erfolgen. Bau-
korper sollen iberwiegend in Holzbauwei-
se, moglichst ressourcenschonend und CO,-
neutral, erfolgen.

Als wichtige Elemente sollen, im Rahmen
der spateren Detailplanung, zudem ein
Energie- sowie Nachhaltigkeitskonzept in
die stadtebauliche Konzeption integriert
werden. Das Konzept sieht dabei unter an-
derem ein Wasser-, Grau- und Abwasserma-
nagement erganzt durch MaBnahmen zur
Regenwasserbewirtschaftung und -riickhal-
tung vor (,,Schwammstadt”).

Die Hauptzufahrt erfolgt Uber die gut aus-
gebaute MissionshausstraBe (aus Richtung
Innenstadt kommend). Fiir den Bereich
.Wohnen” am FuBe des Ensembles wird
eine interne ErschlieBungsstralBe errichtet.
Zwei Bushaltestellen verkniipfen den Stand-
ort dariiber hinaus mit dem Hauptbahnhof
St.  Wendel (Anschluss an schienen-
gebundenen Verkehr) und dem weiteren
Busverkehrsnetz.

Der ruhende Verkehr soll iiberwiegend tiber
in den Boden eingelassene und begriinte
Quartiersgaragen abgewickelt werden. Im
zentralen Bereich (nordéstlich der vorgese-
henen Wohnnutzung) ist zudem ein topo-
grafisch eingebundenes und begriintes zen-
trales Parkhaus vorgesehen.

Vor diesem Hintergrund befindet sich ein
Mobilitdtskonzept des Projektentwicklers in
der Entwicklungsphase. Bausteine des Mo-
bilitdtskonzeptes sind u. a. die Planung
iberwiegend zentral gelegener Parkmdg-
lichkeiten (s. 0.), die Organisation des ge-
bietsinternen Verkehrs und Beriicksichti-
gung alternativer Fortbewegungsmittel (E-
Bike, EScooter, Lastenbike mit zentralen
Sammelstellen an den Parkflachen; Car-
und Bike-Sharing; Ladepunkte flir E-Mobili-
tat unter Eigenstromnutzung). Darlber hin-
aus ist auch die Optimierung der OPNV-An-
bindung des Standortes vorgesehen. Hierzu
zahlen sowohl die Schaffung zusatzlicher
barrierefreier Haltestellen als auch die Erhé-
hung des OPNV-Angebotes insh. zu den
Spitzenzeiten.

Letztlich soll sowohl der gebietsinterne Ver-
kehr als auch der vom Gebiet ausgehende
Verkehr im Zuge des Mobilitatskonzeptes
sowie i. V. m. der Entstehung eines, wie zu-
vor dargelegten, Nutzungsmixes soweit
moglich reduziert werden. Auch auf diese
Weise kann somit ein neues Quartier ent-
stehen, das das historische Erbe sowie die
ortliche Verbindung zu Umfeld und Natur-
raum bewahrt. Gleichzeitig wird einem,
auch im Kontext der Gesamtstadt, bedeut-
samen Standort neues Leben eingehaucht.

Weiterhin wurde ein Energiekonzept er-
arbeitet, das sich insbesondere mit der Nut-
zung von Solarenergie, der Warmeplanung
(Nahwarmenetz mit oberflachennaher Geo-
thermie, Solarthermie), der Regenwasserbe-
wirtschaftung, Stoffkreisldufen und innova-
tiven Mobilitdtsansdtzen befasst. Die Behei-
zung der Gebdude ist demnach beispiels-
weise Uber klassische Nahwdrmenetze mit
Energiezentrale angedacht. Als Primdrwar-
mequelle soll Geothermie fungieren (auf
Anfrage beim Landesamt fiir Umwelt- und
Arbeitsschutz wurde die Umsetzbarkeit von
Geothermie (Tiefenbohrungen bis 100,0 m)
grundsatzlich positiv beschieden). Weitere
Beispiele sind der Betrieb von Warmepum-
pen mit dem Strom der eigenen PV-Anla-
gen, Mdglichkeiten der Warmerlickgewin-
nung aus Grauwasser (bei Nutzungen mit
hohem Warmwasserbedarf), Solarthermie
und Ansatze zur Vakuumentwasserung. Ziel
ist die nachhaltigen Nutzung von Energie.

Visualisierungsbeispiel Stadtebauliches Konzept / Machbarkeitsstudie im Bereich der bestehenden Bebauung; Quelle: Giarrizzo Architekten, Stand: Januar 2024
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 4 bis
10 BauNVvO

Allgemeines Wohngebiet
(WA 1, 2, 3)

Gem. § 9 Abs. T Nr. 1 BauGB . V. m. § 4
BauNVO

Ein Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Entwicklung neuer Wohnflachen.

Hierzu wird im westlichen Teilbereich des
Plangebietes ein allgemeines Wohngebiet
gemaB § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwie-
gend dem Wohnen. Im Unterschied zum
Reinen Wohngebiet sind darliber hinaus al-
lerdings auch weitere Nutzungen zuldssig,
die mit der vorherrschenden Wohnnutzung
vereinbar sind, die Wohnruhe nicht wesent-
lich stéren und den Bedrfnissen der Be-
wohner entsprechen. Hierzu zahlen gemafB
§ 4 Abs. 2 BauNVO der Versorgung des Ge-
bietes dienende Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften und nicht stérende Hand-
werksbetriebe, sowie Anlagen fiir kirchliche,

kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke.

Dem Katalog der Baunutzungsverordnung
(§ 4 Abs. 3 BauNVO) entsprechend sind zu-
dem Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen und Anlagen fir
sportliche Zwecke ausnahmsweise zuldssig.

Nicht zuldssig sind gemaB § 4 Abs. 3 und
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wiederum Garten-
baubetriebe und Tankstellen. Griinde hierfiir
sind unter anderem, dass die ausgeschlos-
senen Nutzungen nicht in das vorgesehene
stadtebauliche Konzept und die angestreb-
te Entwicklung des Standortes integrierbar
sind und dass nachteilige Auswirkungen auf
die Wohnruhe und -qualitat nicht ausge-
schlossen werden kénnen. An anderer Stel-
le im Stadtgebiet sind besser geeignete Fla-
chen in ausreichender Zahl fiir die ausge-
schlossenen Nutzungen vorhanden.

Das Plangebiet grenzt westlich an die be-
stehende Wohnnutzung. Die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes greift so-
mit den dortigen Charakter (Wohnen und
die Wohnruhe nicht wesentlich stérende
Nutzungen) auf. Sie stellt eine sinnvolle Er-
ganzung bzw. Erweiterung des bestehen-

Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes; ohne MaBstab

und

den Siedlungskérpers im Ubergangsbereich
zum Missionshaus dar.

Dariiber hinaus hat die Festsetzung auch
nachbarschiitzende Wirkung, sodass bau-
planungsrechtlich nicht von gegenseitigen
Beeintrachtigungen auszugehen ist. Die Si-
cherung gesunder Wohnverhaltnisse wird
infolgedessen gewahrt.

Urbanes Gebiet (MU 1 - 8)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6a
BauNVO

Ein weiteres zentrales Ziel dieses Bebau-
ungsplanes ist es, die Nachnutzung des
Missionshausstandortes im Sinne eines le-
bendigen Quartiers zu erméglichen. Neben
dem bestehenden Bedarf nach Wohnraum,
dem auch i. V. m. der Ausweisung eines All-
gemeinen Wohngebietes im westlichen Be-
reich (s. 0.) Rechnung getragen wird, soll
zudem Raum flir Biiro-, Dienstleistungs-
und Forschungsnutzungen, soziale, inklusi-
ve und gesundheitliche Einrichtungen sowie
Tourismus- und Naherholungsangebote ge-
schaffen werden.

Aus diesem Grund wird flir den dstlichen
Teilbereich des Plangebietes ein Urbanes
Gebiet gemaB3 § 6a BauNVO festgesetzt.

O
W,
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Urbane Gebiete dienen gem. § 6a Abs. 1
BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen (u. a. Bildungseinrichtungen)
und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die
Nutzungsmischung muss dabei nicht gleich-
gewichtig sein. Auf diese Weise kann eine
flexible Nutzungsmischung gewahrleistet
werden, die den planerischen Zielen fir das
Plangebiet entspricht.

Der Nutzungskatalog des § 6a Abs. 2
BauNVO wird dabei im Sinne der Wahrung
des Gebietscharakters des Urbanen Gebie-
tes und der Vermeidung potenzieller Belds-
tigungen modifiziert.

In den Urbanen Gebieten MU 1, 2, 3,4,5,6
und 8 sind folglich Wohngebaude, Ge-
schafts- und Biirogebdude, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige Gewerbe-
betriebe und Anlagen flir Verwaltungen so-
wie flr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke zulds-

sig.

Dabei sind, im Sinne der zugrunde liegen-
den Konzeption, Wohnraumangebote im
Urbanen Gebiet in unmittelbarem Zusam-
menhang zu den weiteren Nutzungen des
Urbanen Gebietes zu sehen (u. a. Geschéfts-
und Blrogebaude, Anlagen fiir soziale und
gesundheitliche Zwecke). Sie sollen folglich
primar den damit verbundenen Personen
als Wohnraum dienen (arbeitsnaher Wohn-
raum, Betreutes Wohnen / Service-Wohnen
i. V. m. Praxen bzw. Pflegeangeboten).

Nicht zuldssig sind gemal § 6a Abs. 2 und
3 BauNVOi.V.m. § 1Abs.5und § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO wiederum Einzelhandelsbe-
triebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten.
Griinde hierfur sind der potenziell héhere
Stérgrad dieser Nutzungen sowie mogliche
Immissionsbelastungen (insb. Tankstellen)
mit nachteiligen Auswirkungen auf die um-
gebende (Wohn-)nutzung, mdgliche Beein-
trachtigungen des Verkehrsflusses (z. B. er-
hohtes Verkehrsaufkommen), der dblicher-
weise erhohte Flachenbedarf, die Konzent-
ration der Einzelhandelsnutzungen im Kern-
bereich der Innenstadt bzw. den Ergan-
zungsstandorten und die eher schwierige
bauliche bzw. gestalterische Integration am
Standort. An anderer Stelle im Stadtgebiet
existieren ausreichende derartige Angebote.

Der Nutzungskatalog im Urbanen Gebiet
MU 7 entspricht dem dargelegten Katalog
mit einer Ausnahme. Eine Wohnnutzung ist
in diesen Bereichen nicht vorgesehen und

demnach explizit nicht zulassig. Diese Mo-
difizierung dient der stadtebaulichen und
nutzungsspezifischen Gliederung des Ge-
bietes und trdgt dartber hinaus zur Schaf-
fung der beabsichtigten Nutzungsmischung
am Standort bei. Sie erfolgt gemaB § 1
Abs. 4 BauNVO als Gliederung nach der Art
der zuldssigen Nutzung.

Im Verhaltnis zu den Urbanen Gebieten
MU 1, 2, 3, 4 5 6 und 8 wo eine
Wohnnutzung allgemein zuldssig ist, wird
eine Nutzungsmischung im Gesamtgebiet
gewahrt. Dabei muss gemaB § 6a Abs. 1
BauNVO grundsétzlich keine gleichgewich-
tige Nutzungsmischung vorliegen.

Da Shisha-Bars, Bordelle und Betriebe zur
Auslibung sexueller Handlungen sowie L&-
den mit Sexartikel trotz vergleichbarer ne-
gativer stadtebaulicher Auswirkungen bau-
planungsrechtlich nicht den Vergnlgungs-
statten zuzuordnen sind, werden diese ge-
sondert ausgeschlossen. Die Griinde ent-
sprechen den Griinden zum Ausschluss der
Vergniigungsstatten: Beeintrachtigung der
Wohnnutzung durch nachbarschaftliche
Konflikte, Verzerrung des Boden- und Miet-
preisgefliges, Funktionsverluste und weitere
Destabilisierungsprozesse.

Dariiber hinaus sind zudem Werbeanlagen,
welche sich nicht an der Statte der Leistung
befinden (Fremdwerbung), innerhalb des
Plangebietes unzulassig.

Mit dem Ausschluss von Fremdwerbeanla-
gen soll eine Haufung von Werbeanlagen
im Plangebiet verhindert und damit Beein-
trachtigung bzw. Verunstaltung des Erschei-
nungsbildes des Gebietes vermieden wer-
den. Fremdwerbeanlagen fligen sich zudem
nicht wie Eigenwerbung ein. Sie dienen we-
der den ortsansassigen Betrieben, noch sind
sie fir deren Fortbestand erheblich.

Sondergebiet, das der Erholung
dient; Hier: ,Wald-Tiny-Hauser*

Gem. § 9 Abs. T Nr. 1 BauGB i. V. m. § 10
BauNVO

Erganzend zur Festsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebietes sowie eines Urbanen
Gebietes wird fir eine Teilflache im 6stli-
chen Bereich, stidlich der Missionshausstra-
Be ein Sondergebiet gemal § 10 BauNVO,
das der Erholung dient, festgesetzt. Bei der
Zweckbestimmung handelt es sich um
»Wald-Tiny-Hauser”.

Die getroffene Festsetzung ermdglicht die
planungsrechtliche Realisierung der vorge-

sehenen naturnahen, touristischen Nutzung
in diesem Teilbereich. Das Sondergebiet
dient demnach der Unterbringung von na-
turbezogenen  Ubernachtungsgelegenhei-
ten (Wald-Tiny-Hauser, Wald- / Baumcot-
tages 0. A.), die aufgrund ihrer Lage, GroBe,
Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung
fir den Erholungsaufenthalt geeignet und
dazu bestimmt sind, iberwiegend und auf
Dauer einem wechselnden Personenkreis im
Sinne des § 10 Abs. 4 BauNVO zur Erholung
zu dienen.

Zuldssig sind vor diesem Hintergrund nur
maximal zweigeschossige Einzelhduser mit
einer zulassigen Grundflache von héchstens
50 m2 Wege und untergeordnete Neben-
anlagen, die dem Nutzungszweck des
Sondergebietes dienen, sind dariber hinaus
ausnahmsweise  zuldssig. Die  Haupt-
erschlieBung des Sondergebietes soll dem-
nach tber einen entsprechenden Bestands-
weg erfolgen, der aus siidwestlicher Rich-
tung in das Gebiet fiihrt und weiter gen
Norden bzw. Nordosten verlauft.

Auf diese Weise ist eine zweckmaBige und
maBvolle sowie naturnahe Nutzung des Ge-
bietes sichergestellt. Negative Auswirkun-
gen auf die umliegenden Nutzungen bzw.
von der Umgebung auf das Sondergebiet
sind nicht zu erwarten.

Der Baumbestand innerhalb des Bereiches
soll soweit moglich erhalten werden. Da Ti-
ny-Hauser bauplanungsrechtlich allerdings
nicht tber die Festsetzung einer Waldflache
im Bebauungsplan aufgenommen werden
konnen, verbleibt nur die Festsetzung eines
Sondergebietes.

Bedingte Zulassigkeit
Gem. § 9 Abs. 2 BauGB

Aufgrund ~ der  Altlastverdachtsflache
WND_6970 ,Deponie Missionshaus -
St. Wendel” besteht das Erfordernis einer
zeitlich gestaffelten stadtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung. Die Zuldssigkeit von
Vorhaben und Nutzungen ist so lange ein-
geschrankt, bis gutachterlich durch einen
nach § 18 BBodSchG zugelassenen Sach-
verstandigen mittels einer orientierenden
Untersuchung entweder der Verdacht einer
schadlichen  Bodenverdnderung ausge-
raumt wird oder durch eine Bodensanie-
rungsmaBnahme eine Gefédhrdung emp-
findlicher Nutzungen ausgeschlossen ist.
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MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB .V.m. §§ 16 -
21a BauNVO

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der maximalen Hohe bauli-
cher Anlagen dient der Verhinderung einer
Hoéhenentwicklung Uber das notwendige
bzw. stadtebaulich gewollte MaB hinaus.

Weiterhin stellt die Festsetzung der maxi-
malen Hohe baulicher Anlagen sicher, dass
durch eine maBvolle Hohenentwicklung kei-
ne negative Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftshildes sowie der denkmalge-
schiitzten  Bestandsgebdude begriindet
wird. Die festgesetzte Hohe orientiert sich
zum einen am derzeitigen Gebaudebestand,
zum anderen an der stadtebaulichen Kon-
zeption und einem umgebungsvertragli-
chen Entwicklungspotenzial sowie dem na-
tlrlichen Geléndeverlauf vor Ort.

Mit der Definition der Hohe der baulichen
Anlagen wird das Ziel verfolgt, die Errich-
tung tiberdimensionierter Baukérper im Ver-
gleich zum derzeitigen Gebdaudebestand
und Umfeld zu verhindern und eine ange-
messene Integration zu erreichen. Gleich-
zeitig wird durch die getroffene Festset-
zung, soweit mdglich, ein kleiner Spielraum
fiir eine gewisse Flexibilitat bei der spateren
Bebauung und Entwicklung des Plan-
gebietes eingerdumt. Es ist zu beriicksichti-
gen, dass der Standort durch die angren-
zende bzw. teilweise bereits vorhandene
Bebauung bereits vorgepragt ist.

Die bestehenden Hohen werden bei der ge-
nerellen Hoéhenentwicklung im Gebiet be-
riicksichtigt und wurden im Zuge einer digi-
talen Geldandeerfassung und 3D-Modellie-
rung ermittelt. Die getroffenen Hohenfest-
setzungen leiten sich unmittelbar aus die-
sen Datengrundlagen ab und sind somit ge-
eignet negative Beeintrachtigungen auf den
Bestand zu vermeiden.

Im Bereich des Urbanen Gebietes MU 4, 5
und 6 wird zudem eine Mindest-Gebaude-
hohe definiert, um eine stadtebaulich pas-
sendeVerbindung zu den Bestandsgebauden
und Erweiterung der nérdlichen bzw. sidli-
chen Gebaudefligel zu ermdglichen.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshéhen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. Die Bezugshéhen kénnen den
zeichnerischen und textlichen Festsetzun-

gen entnommen werden. Die Héhenanga-
ben werden dabei (iberwiegend als GNN-
Hoéhen angegeben, um so der Topografie im
Rahmen der Festsetzung Rechnung tragen
zu kénnen.

Nordlich und stdlich entlang der Missions-
hausstraBe im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes WA 3 sowie im nérdlichen
Bereich des Urbanen Gebietes MU 1 wird
im Sinne einer vertrdglichen und einheitli-
chen Hohen-Dimensionierung sowie zur
Wahrung des stadtebaulichen Charakters
und bestehenden Orts- bzw. Land-
schaftshildes eine Hohenfestsetzung ge-
wahlt, bei der sich die maximal zuldssige
Gebaudeoberkante jeweils an der Missions-
hausstraBe als unteren Bezugspunkt (stra-
Benseitige Gebaudemitte) orientiert. Glei-
ches gilt auch fir den Bereich des Parkhau-
ses (Flache mit besonderem Nutzungs-
zweck) nérdlich der Missionshausstrafe.

Die Uberschreitungsbefugnis der zulassigen
Gebaudeoberkante  fiir  untergeordnete
Bauteile und Photovoltaik- bzw. Solarmo-
dule ermdglicht die zweckméaBige Nutzung
der Gebdude und die Energiegewinnung
aus solarer Strahlungsenergie zugunsten
einer nachhaltigen Entwicklung des Gebie-
tes. Aus Griinden des Denkmalschutzes sind
die denkmalgeschiitzten bzw. erhaltens-
werten Gebdude hiervon ausgenommen.

Insgesamt ist somit nicht von einer erhebli-
chen Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes durch neue Baukorper
auszugehen. Gleichwohl findet eine gestaf-
felte Hohenverteilung statt, welche die Ge-
gebenheiten vor Ort (u. a. Topografie, Denk-
malschutz) berlicksichtigt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundsticksflache zulassig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzungen einer GRZ von 0,4 im Be-
reich des Allgemeinen Wohngebietes WA 1,
2 und 3 und Urbanen Gebietes MU 2 sowie
0,6 im Urbanen Gebiet MU 1, 3, 4, 5, 6
und 7 sowie im Bereich des Parkhauses
(Flache mit besonderem Nutzungszweck)
bzw. 0,8 im Urbanen Gebiet MU 8 entspre-

chen gemaB § 17 BauNVO den Orientie-
rungswerten flr die bauliche Nutzung in
Allgemeinen Wohngebieten und Urbanen
Gebieten.

Damit tragt die festgesetzte Grund-
flachenzahl der stadtebaulichen Situation
vor Ort Rechnung. Gleichzeitig orientiert sie
sich am Bestand (insb. im Bereich der an-
grenzenden Wohnbebauung). Der stadte-
baulichen Bestandssituation wird Rechnung
getragen und eine optimale Auslastung der
Grundstiicke bei gleichzeitiger Sicherung
von Griin- und Freiflachen erméglicht. Ein
sparsamer Umgang mit Grund und Boden
ist sichergestellt.

Fir Nebenanlagen besteht gemaB BauNVO
zudem die Maglichkeit, die grundsatzlich
geltende GRZ zu Uberschreiten. So darf die
Grundflachenzahl durch Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, im Allgemeinen Wohnge-
biet WA 1, 2 und 3 sowie Urbanen Gebiet
MU 2 bis zu einer GRZ von 0,6 und im
Urbanen Gebiet MU 1, 3, 4, 5, 6 und 7 so-
wie im Bereich des Parkhauses (Flache mit
besonderem Nutzungszweck) bis zu einer
GRZ von 0,8 iiberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet 3 ist weiterhin
eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von
1,0 zuldssig, wenn diese im Sinne der Orga-
nisation des ruhenden Verkehrs der Unter-
bringung von Stellplatzen in einer Tiefgara-
ge dient. Das Flachdach der Tiefgarage ist in
diesem Fall soweit mdglich (wenn nicht
iiberbaut bzw. fiir technische Aufbauten be-
nétigt) extensiv zu begriinen und ggf. zu
nutzen (Spielplatz).

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass untergeordnete
Nebenanlagen zu einem héheren Mal3 der
baulichen Nutzung flihren kdnnen, unver-
tretbare Versiegelungen durch Hauptge-
baude allerdings ausbleiben. Die anteilsma-
Bige Flachenbegrenzung wird gewahrt,
wahrend die zukiinftige Funktionsfahigkeit
von Grundstlick und Bebauung sicherge-
stelltist.

Die festgesetzte GRZ von 0,2 im Sonderge-
biet liegt deutlich unterhalb der Orientie-
rungswerte gemal § 17 BauNVO, resultiert
allerdings unmittelbar aus der vorgesehe-
nen naturnahen Nutzung.

Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
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durch die Festsetzung gewahrt. Die entste-
hende Bebauung lasst ausreichend Frei-
flachen zur Begriinung der Flache (unter an-
derem durch grlinordnerische Festsetzun-
gen zur Anpflanzung von Baumen) und er-
moglicht gleichzeitig eine effiziente Nut-
zung und Bebauung der Flachen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Hohenentwicklung im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 und 2, Urbanen Gebiet
MU 2 - 8 und Sondergebiet wird, neben der
Festsetzung der Hoéhe baulicher Anlagen,
zudem durch die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse geregelt.

GemaB § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Voll-
geschosse die Geschosse, die nach landes-
rechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Mit der Beschrankung der Zahl der Vollge-
schosse wird das Ziel verfolgt, die Errich-
tung Uberdimensionierter Baukorper zu ver-
hindern und gleichzeitig eine angemessene
Integration ohne Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes sowie der
denkmalgeschitzten Gebaude zu sichern.

Dabei orientiert sich die festgesetzte Zahl
an der naheren Umgebung, der stadtebauli-
chen Konzeption und dem natiirlichen Ge-
ldnde. So wird der stddtebauliche Charakter
des Umfeldes gewahrt und die Entwicklung
ortstypischer Bauformen sowie das harmo-
nische Einfligen der Neubauten in den Be-
stand sichergestellt. Eine stadtebaulich un-
erwiinschte Hoéhenentwicklung kann aus-
geschlossen werden.

Bauweise

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22
BauNVO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebdude auf den Grundstiicken
in Bezug auf die seitlichen Grundsticks-
grenzen angeordnet werden. Gleichzeitig
werden durch die Bauweise Angaben Uber
die zuldssige Gebdudelange gemacht.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1, 2
und 3 wird demnach eine abweichende
Bauweise im Sinne der offenen Bauweise
festgesetzt (§ 22 Abs. 2 und 4 BauNVO).
Das bedeutet, dass Gebdude grundsatzlich
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten
sind. Die Gebdudelange darf allerdings im
Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
WA 1 maximal 15 m und im Bereich des All-

gemeinen Wohngebietes WA 2 und 3 maxi-
mal 25 m betragen. Im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA 1 ist zudem lediglich die Errich-
tung von Einzel- und Doppelhdusern zulds-

sig.

Fiir das Urbane Gebiet MU 1 - 8 sowie im
Bereich des Parkhauses (Flache mit beson-
derem Nutzungszweck) wird demgegen-
iber eine abweichende Bauweise gem.
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. In der ab-
weichenden Bauweise ist, wie beispielswei-
se bereits im Bereich der bestehenden Bau-
korper entlang der StraBe, eine Grenzbe-
bauung zuldssig. Darlber hinaus kénnen
Gebdude auch mit einer Lange von Uber
50 m errichtet werden.

Im Sondergebiet wird ferner eine abwei-
chende Bauweise im Sinne der offenen Bau-
weise gem. § 22 Abs. 2 und 4 BauNVO fest-
gesetzt. Gebdude sind mit seitlichem Grenz-
abstand zu errichten und diirfen eine Ge-
baudeldnge von 12 m nicht Gberschreiten.
Die Gebaudelange leitet sich aus der maxi-
malen Grundflache der Wald-Tiny-Hauser
ab.

Die Festsetzungen zur Bauweise entspre-
chen im Wesentlichen der vorhandenen
Baustruktur innerhalb des Plangebietes so-
wie in der ndheren Umgebung. Sie ermégli-
chen eine aufgelockerte Bebauung mit
einem hohen MaB an Flexibilitat bei der
spateren Bemessung der einzelnen Baukor-
per. Somit wird die zweckmaBige Nutzung
des Plangebietes sowie die angemessene
Integration in die vorhandene Bauweise si-
chergestellt.

Negative Auswirkungen auf nachbarschiit-
zende Belange kénnen auf diese Weise aus-
geschlossen werden. Eine ausreichende Be-
liftung und Belichtung ist sichergestellt.

Uberbaubare und
nicht tiberbaubare
Grundstiicksflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstlicksflachen durch Baulinien und
Baugrenzen werden die bebaubaren Berei-
che des Grundstlicks definiert und damit die
Verteilung der baulichen Anlagen innerhalb
des Plangebietes geregelt.

Gem. § 23 Abs. 2 BauNVO muss auf der
Baulinie gebaut werden. Gem. § 23 Abs. 3
BauNVO diirfen Gebdude und Gebaudeteile

die Baugrenze nicht Uberschreiten. Dem-
nach sind die Gebdude innerhalb des im
Plan durch Baulinien und Baugrenzen defi-
nierten Standortes zu errichten. Ein Vortre-
ten von Gebdudeteilen Uber die Baugrenze
kann ausnahmsweise zugelassen werden.

Die Festsetzungen der Baulinien orientieren
sich dabei an der Bestandsbebauung und
dienen dem Erhalt bzw. der Sicherung der
denkmalgeschiitzten und erhaltenswerten
Gebdude in diesem Bereich.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich in erster Linie an der stadtebauli-
chen Konzeption. Die Abmessungen des
durch die Baugrenzen beschriebenen Bau-
fensters wurden so gewahlt, dass den Bau-
herren fiir die spatere Realisierung ausrei-
chend Spielraum verbleibt, gleichzeitig aber
eine umweltgerechte, sparsame und wirt-
schaftliche Grundstlicksausnutzung erreicht
wird.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der Uberbau-
baren Grundstlicksflache zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebiets selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Die Ausnahmen des
§ 14 Abs. 2 BauNVO gelten entsprechend.
Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den kdnnen (z. B. Stellplatze).

Damit ist eine zweckmaBige Bebauung des
Grundstiickes mit den erforderlichen
Nebenanlagen und Einrichtungen sicherge-
stellt, ohne gesondert Baufenster auswei-
sen zu missen. Einzig der Bereich der denk-
malgeschiitzten bzw. erhaltenswerten Ge-
baude (MU 4) wird im Sinne des Denkmal-
schutzes gesondert gehandhabt.

Im westlichen Bereich des Geltungsbereiches
(Allgemeines Wohngebiet) sowie sldlich
entlang der Missionshausstral3e ist die Bau-
grenze zurlickversetzt. Dadurch ist das Frei-
halten der Sichtachsen zum denkmalge-
schiitzten Missionshaus gewahrleistet.

Flachen fir Stellplatze;
Hier: Stellplatze oder Tiefgarage

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung einer Flache fiir Stellplatze
dient der Ordnung des ruhenden Verkehrs
durch ein rdumlich konzentriertes Stellplatz-
angebot. Das generelle Verkehrsaufkom-
men (u. a. auch Parksuchverkehr) innerhalb
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des Plangebietes kann somit verringert wer-
den. Innerhalb der im Westen entsprechend
festgesetzten Flache ist wiederum die Er-
richtung einer Tiefgarage zuldssig, wobei
auch hier die Dachflache zu begriinen ist
und ggf. einer Nutzung zugefiihrt werden
kann (z. B. Spielplatz). Auch damit ist die
Freihaltung der Sichtachsen zum denkmal-
geschiitzten Missionshaus gesichert.

Die darliber hinausgehende Zuldssigkeit
von Stellpldtzen innerhalb der entsprechend
festgesetzten Flachen sowie der berbau-
baren Grundstiicksflachen dient der Flexibi-
litdt bei der Bebaubarkeit und Nutzung der
Grundstiicke. Ahnlich verhalt es sich mit der
Zulassigkeit von Fahrradstellpldtzen.

Flache mit besonderem
Nutzungszweck; Hier: Parkhaus

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB

Innerhalb der im Norden entsprechend fest-
gesetzten Flache ist die Errichtung eines
zentralen Parkhauses vorgesehen, wobei
Dachflachen und AuBenwénde des Park-
hauses begriint werden sollen. Der beson-
dere Nutzungszweck ergibt sich aus dem
stadtebaulich relevanten Bedarf in Verbin-
dung mit der generellen Bereichsentwick-
lung. Zudem erscheint die betroffene Flache
aufgrund ihrer Vornutzung (Parkplatz) als
besonders geeignet zur Deckung des kiinfti-
gen Stellplatzbedarfs.

Auch diese Festsetzung dient der Ordnung
des ruhenden Verkehrs durch ein raumlich
konzentriertes Stellplatzangebot, um das
generelle Verkehrsaufkommen (u. a. auch
Parksuchverkehr) innerhalb  des Plan-
gebietes zu verringern.

Umgrenzung der von der
Bebauung freizuhaltenden
Schutzflichen bzw. Flachen die
nur eingeschrankt bebaubar
sind; Hier: Schutzstreifen der
unterirdischen Leitungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Zur Sicherung der unterirdischen Leitungen
im Plangebiet ist um diese ein Schutzstrei-
fen festgesetzt, der den Angaben der jewei-
ligen Leitungstrager entspricht (4,0 bis
6,0 m). Innerhalb des Schutzstreifens ist
eine Bebauung sowie Uberbauung grund-
satzlich untersagt. Ausnahmen hiervon sind
nur in Abstimmung mit dem jeweiligen Lei-
tungstrager zuldssig.

Offentliche
StraBenverkehrsflache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die innerhalb des Plangebietes bestehende
StraBenverkehrsflache (Missionshausstrae)
wird als offentliche StraBenverkehrsflache
festgesetzt und damit im Bestand gesichert.
Die Gliederung der Verkehrsflache unter-
liegt der spateren Detail- / Verkehrsplanung.
Eine ausreichende Dimensionierung ist
durch die Festsetzung allerdings sicherge-
stellt (Breite flir Begegnungsverkehr Bus-
Bus, Wendemdglichkeiten fiir dreiachsiges
Mullfahrzeug). Die Errichtung bzw. Einrich-
tung von Bus- bzw. OPNV-Haltestellen ist
zur Anbindung des Plangebietes an das
OPNV-Netz explizit zuldssig.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung;
Hier: Mischverkehrsflache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zur internen ErschlieBung des Allgemeinen
Wohngebietes im westlichen Plangebiet ist
die Errichtung einer Ringstral3e vorgesehen,
die aus diesem Grund als Verkehrsflache mit
der besonderen Zweckbestimmung , Misch-
verkehrsflache” festgesetzt wird. Die Regel-
breite der Verkehrsflache betrdgt dabei
5,50 m.

Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung;
Hier: Privatweg

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Erganzend zur offentlichen Verkehrsflache
wurde sudlich des bestehenden Missions-
hauses, gemaB der derzeitigen Situation vor
Ort (Private Verkehrsflache), eine Verkehrs-
flache mit der besonderen Zweck-
bestimmung , Privatweg"” festgesetzt.

Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung;
Hier: FuBweg

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zur Sicherung der fuBlaufigen Anbindung
des Plangebietes an die nordlich gelegene
Wendelinuskapelle wird im nordlichen Be-
reich ein FuBweg festgesetzt.

Versorgungsflachen / -anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB i.V. m. § 14
Abs. 2 BauNVO

Mit der Festsetzung soll sichergestellt wer-
den, dass das Plangebiet zuklnftig mit
Elektrizitdt und Wasser versorgt werden
kann ohne gesonderte Flachen hierfir fest-
zusetzen.

Darlber hinaus erméglicht die Festsetzung
die Unterbringung weiterer Anlagen und
Einrichtungen (z. B. Ladestationen fiir
Elektromobile, ~ Druckerhéhungsanlagen,
Trafo), die fiir den ordnungsgeméBen und
nachhaltigen Betriebsablauf erforderlich
sind.

Einzig der Bereich der denkmalgeschiitzten
bzw. erhaltenswerten Gebdude (MU 4) wird
im Sinne des Denkmalschutzes hiervon aus-
genommen.

Unterirdische
Versorgungsleitungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Die innerhalb des Plangebietes verlaufen-
den unterirdischen Versorgungsleitungen
wurden zur Sicherung als Festsetzung in
den Bebauungsplan tbernommen (i. V. m.
der Festsetzung entsprechender Schutz-
streifen).

Flachen fiir die Riickhaltung
von Niederschlagswasser

GemaRB. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Mit der Festsetzung soll sichergestellt wer-
den, dass das innerhalb des Plangebietes
anfallende Niederschlagswasser innerhalb
des Geltungsbereiches bewirtschaftet wird.
Zu diesem Zweck ist sowohl die Anlage von
Speicher- und Riickhaltebecken als auch die
Vorsehung und Planung dezentraler MaB-
nahmen zuldssig. Ausgenommen hiervon
sind lediglich die MaBnahmenflache ,M3
Biotopschutz”, der Friedhof sowie die im
Bebauungsplan festgesetzten Waldflachen.

GemaB der erstellten Konzeption bzw. Be-
gutachtung zu Entwdsserung und Starkre-
gen werden ferner Speichervolumina vorbe-
messen und im Bebauungsplan festgesetzt,
die es im Zuge der spdteren Realisierung
vorzuhalten gilt. Da die Vorbemessung von
einer hundertprozentigen Abflusswirksam-
keit der Fldchen ausgeht, besteht dariiber
hinaus die Moglichkeit einer Reduzierung,
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wenn die abflusswirksamen Flachen und
Abflussbeiwerte nachweislich durch ent-
sprechende MaBnahmen reduziert werden.
Auf diese Weise tragt die Festsetzung einer
gesicherten Ver- und Entsorgung Rechnung.

Private Grinflache
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Stdlich bzw. 6stlich des Urbanen Gebietes
MU 1 wird eine private Griinflache festge-
setzt, die den unmittelbar angrenzenden
Nutzungen zugeordnet ist. Sie dient vor-
nehmlich der Ein- bzw. Begrliinung inner-
halb des Plangebietes in unmittelbarer Na-
he zur Flache des gesetzlich geschitzten
Biotops. Untergeordnete Anlagen und Ein-
richtungen, die dem allgemeinen Nutzungs-
zweck des Gebietes dienen und seiner
Eigenart nicht widersprechen, sind aus-
nahmsweise zuldssig.

Weiterhin werden im Bereich des Urbanen
Gebietes mehrere Griinbereiche bzw. -korri-
dore als private Grinflachen festgesetzt.
Diese dienen sowohl der Ein- und Durch-
grinung als auch der stadtebaulichen Glie-
derung des Gebietes. Sie starken die
Naherholungsfunktion vor Ort sowie die
Einbindung der Baukorper und Nutzungen
in die natiirliche Umgebung. Die 6ffentliche
Zuganglichkeit des Gebietes wird gesichert,
da innerhalb der Griinflachen untergeord-
nete Anlagen und Einrichtungen (insb. We-
ge) zuldssig sind, wenn diese dem Nut-
zungszweck des Gebietes dienen und seiner
Eigenart nicht widersprechen.

Ferner wird nordlich, unmittelbar angren-
zend an die MissionshausstraBe, im Bereich
der bestehenden Baumallee eine private
Griinflache i. V. m. der Festsetzung zum Er-
halt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Sie dient eben-
falls der Durchgriinung des Gebietes sowie
der Sicherung bestehender Griinstrukturen
vor Ort. Analog zur Festsetzung gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind auch in diesem
Bereich Zuwegungen zur ErschlieBung von
Gebduden ausnahmsweise zuldssig.

Der bestehende Friedhof der Steyler Missio-
nare am ostlichen Rand des Plangebietes
wird als private Grinflache im Bebauungs-
plan festgesetzt und somit im Bestand gesi-
chert.

Gebiete, in denen bei der Er-
richtung baulicher Anlagen
MaBnahmen getroffen werden,
die der Vermeidung oder Ver-
ringerung von Hochwasserscha-
den einschlieBlich Schaden
durch Starkregen dienen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢ BauGB

Im Bebauungsplan wird ein Maximalwert
zur Einleitung von anfallendem Nieder-
schlagswasser in die jeweiligen Vorfluter
festgesetzt. Dabei untergliedert die Festset-
zung die maximalen Einleitmengen anhand
der beiden Vorfluter Flurgraben und Wen-
delsborn. Auf diese Weise kdnnen negative
Beeintrachtigungen von Unterliegern bzw.
eine Verschlechterung der Situation bei
Starkregen durch die Planung gegeniber
der heutigen Situation ausgeschlossen wer-
den.

Mit Blick auf die im Zuge der Starkregen-
Begutachtung innerhalb des Plangebietes
punktuell nachgewiesenen Betroffenheiten,
werden Vorgaben fir eine hochwasseran-
gepasste Bauweise im Bebauungsplan fest-
gesetzt, um negative Beeintrachtigungen
innerhalb des Plangebietes zu vermeiden.
Im Zuge dessen werden zudem beispielhaft
bauliche MaBnahmen und Merkmale auf-
gelistet.

Waldflachen
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB

Die innerhalb des Plangebietes ausgewiese-
nen Waldflachen sind als solche zu erhalten
und von Bebauung freizuhalten. Die festge-
setzten Flachen spiegeln dabei die aktuel-
len Waldfldchen innerhalb des Plangebietes
wider und sichern den Erhalt gréBerer, zu-
sammenhangender Waldflachen. Der Ein-
griff in bestehende Waldflachen wird somit
auf das zur Entwicklung des Gebietes not-
wendige Minimum reduziert und findet aus-
schlieBlich auBerhalb der festgesetzten
Waldfldchen statt.

Innerhalb der festgesetzten Waldflachen
werden in Verbindung mit den Festsetzun-
gen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fiir ge-
sonderte Bereiche weitere Vorgaben defi-
niert.

Die MaBnahme M1 dient der Aushildung
eines Waldrandes mit 15,0 m breitem Wald-
saum und stellt damit, in Abstimmung mit
der hierfiir zustandigen Behérde, die Einhal-

tung des nach § 14 Abs. 3 LWaldG gesetz-
lich geforderten Waldabstandes sicher.

Die MaBnahme M2 sichert die zukiinftige
Aufforstung  eines landschaftsraumtypi-
schen, naturnahen Waldes auf einer bis da-
to Uberwiegend landwirtschaftlich genutz-
ten Flache. Auf diese Weise wird eine Ergdn-
zung und Abrundung der bestehenden
Waldflachen in diesem Bereich ermdglicht.
Die Aufforstung kann zudem bei der im Zu-
ge der Planung zu erbringenden forstrecht-
lichen und 06kologischen Ausgleichsmaf-
nahmen berlicksichtigt werden.

Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Fledermduse)
innerhalb des Plangebietes werden vorsorg-
lich entsprechende, artenschutzrechtlich be-
griindete MaBnahmen festgesetzt.

Im Plangebiet sind Pkw-Stellpldtze sowie
deren Zufahrten ebenso wie sonstige Wege
und Zugange auf den Grundstlicken fla-
chensparend und wasserdurchléssig zu ge-
stalten, was den Umgang mit Nieder-
schlagswassers begtinstigt. Wasserdurch-
lassige Oberflachen dienen dem Abflachen
von Abwasserabflussspitzen bei Starkregen-
ereignissen, der Entlastung der Abwasserin-
frastruktur und dem Anstreben eines natiir-
lichen Wasserhaushaltes.

Die festgesetzten MaBnahmen dienen der
Minimierung der Umweltwirkungen im All-
gemeinen und der Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG. Darlber hinaus sollen die
Festsetzungen dazu beitragen, die Beein-
trachtigungen der durch das Planvorhaben
induzierten Eingriffe zu vermeiden, zu min-
dern und auszugleichen.

Die einzelnen MaBnahmen sind den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes
bzw. den themenspezifischen Ausfiihrun-
gen des Umweltberichtes zu entnehmen.
Sie beziehen sich unter anderem auf folgen-
de Themen: Baufeldraumung (Gehdlzentfer-
nung), Arbeit an Bestandsgebduden, Ge-
hélzschutz, Bodenschutz, Grundwasser-
schutz, Okologische Baubegleitung.

Hierzu zahlen insbesondere auch die bereits
erwahnten MaBnahmen M1 und M2 in Ver-
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bindung mit der Festsetzung  der
Waldflachen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 18b
BauGB sowie GestaltungsmaBnahmen wie
die Anbringung von Nisthilfen und den Er-
satz von Fledermausquartieren.

Dariiber hinaus wird das bestehende ge-
setzlich geschitzte Biotop an der stidlichen
Geltungsbereichsgrenze (im Bereich des
Wendelsborn) durch die Festsetzung (M3)
gesichert.

Weiterhin wird im dstlichen Bereich eine
MaBnahmenflache (M4) festgesetzt, die der
zukinftigen Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft dient und im Zuge des zu
erbringenden dkologischen bzw. funktiona-
len Ausgleichs angerechnet werden kann.

Mit Geh- und Leitungsrecht zu
belastende Flache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Festsetzung eines Gehrechts zugunsten
der Allgemeinheit fir die 6ffentlich zugang-
lichen Bereiche des Urbanen Gebietes (ein-
schlieBlich der angrenzenden Griinflachen)
stellt auch zukiinftig die offentliche Zu-
ganglichkeit des Missionshaus-Areals si-
cher.

Die Festsetzung eines Leitungsrechts zu-
gunsten der zustandigen Ver- und Entsor-
gungstrager in den entsprechenden Berei-
chen dient der Sicherung der vorhandenen
Leitungen innerhalb des Plangebietes.

Nutzung erneuerbarer Energien
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

Durch die Vorgabe der verbindlichen Reali-
sierung von Photovoltaikanlagen auf den
Dachflachen der Gebdude im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1, 2 und 3 und Urbanen
Gebiet MU 2 wird die Energiegewinnung
aus solarer Strahlungsenergie zugunsten
einer nachhaltigen Entwicklung des Gebie-
tes sichergestellt und dadurch zugleich ein
Beitrag zum Klimaschutz gewahrleistet.

Demnach sind innerhalb des Plangebietes
auf mindestens 50 % der Dachflachen von
Neubauten oder bei wesentlichen Umbau-
ten von Bestandsgebauden Photovoltaikan-
lagen zu errichten. Dies gilt auch fiir die
Dachfldchen sonstiger baulicher Anlagen
wie Carports, Garagen und Nebengebéude
mit einer Flache von jeweils mehr als 30 m?.
Sofern Staffelgeschosse ausgebildet wer-
den, gilt diese Vorgabe allein fiir die Staffel-
geschosse.

Im Bestandsbereich wird mit Blick auf die
vorhandenen denkmalgeschitzten und er-
haltenswerten Gebdude aus Griinden des
Erscheinungsbildes auf eine diesbeziigliche
Vorgabe verzichtet.

Anpflanzen von Bdumen, Strdu-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der Lage des Plangebietes und
der bereits bestehenden Bebauung und
Nutzung im Plangebiet selbst und der néhe-
ren Umgebung sowie mit Blick auf die an-
grenzenden Waldflachen ist eine hochwerti-
ge und qualitatsvolle Ausgestaltung der
Freirdume von besonderer Bedeutung. Mit
den getroffenen griinordnerischen Festset-
zungen wird die Entwicklung 6kologisch
hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert fiir
das Landschafts- und Ortsbild erzielt.

Die getroffenen griinordnerischen Festset-
zungen tragen dazu bei, dass eine struktur-
reiche und optisch ansprechende Eingrii-
nung des Plangebietes geschaffen und die
Aufenthaltsqualitat gesteigert wird.

Zudem wird im Sinne der dkologisch orien-
tierten Planung die Dachbegrinung und
Eingriinung der Stellplatzflachen sowie Fas-
sadenbegriinung festgesetzt. Neben der mi-
kroklimatischen Funktion dient dies insbe-
sondere auch der Aufnahme von Nieder-
schlagswasser.

Auf weitergehende Festsetzungen wird al-
lerdings verzichtet, damit weiterhin eine ge-
wisse Flexibilitat bei der gartnerischen Anla-
ge verbleibt.

Erhalt von Bdumen, Striuchern
und sonstigen Bepflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 B BauGB

Die bestehenden Griin- und Gehélzstruktu-
ren an den entsprechend gekennzeichneten
Standorten entlang der MissionshausstraBe
sowie in den entsprechend gekennzeichne-
ten Flachen im o&stlichen Geltungsbereich
nérdlich entlang der Missionshausstral3e,
Ostlich des Missionshauses (,Innenhof”)
und im Sondergebiet sind zu erhalten. Im
Zuge der Bauausfiihrung sind ggf. entspre-
chende SchutzmaBnahmen vorzunehmen.

Hierdurch wird sichergestellt, dass der er-
haltenswerte Gehélzbestand geschiitzt und
die prdgende Allee entlang der Zufahrt er-

halten wird. Gleichzeitig wird der Eingriff in
Natur und Landschaft auf ein notwendiges
Mab reduziert und das Einfligen in die na-
here Umgebung sowie das bestehende
Orts- und Landschaftshild gefordert.

Die Errichtung von ErschlieBungsanlagen ist
zur ErschlieBung der dahinterliegenden Fla-
chen unter den zuvor geschilderten Ge-
sichtspunkten ausnahmsweise zulassig. Da-
durch kann die ErschlieBung dieser Flache
bei gleichzeitiger Wahrung der natlrlichen
Gegebenheiten vor Ort sichergestellt wer-
den.

KompensationsmaBnahmen
Gem. § 9 Abs. 1a BauGB

Durch die Planung wird eine Waldumwand-
lung von ca. 4,0 ha nach LWaldG begriin-
det, die in Abstimmung mit der zustandigen
Behorde anteilig durch eine Aufforstungs-
flache innerhalb des Plangebietes von
ca. 0,7 ha sowie eine weitere externe Erst-
aufforstungsflache von ca. 3,4 ha in St.
Wendel (Gemarkung Urweiler, Flur 12, Flur-
sticke 18, 19 und 20) erbracht. Weiterfih-
rende Erlduterungen zu den Aufforstungs-
maBnahmen koénnen direkt aus dem
Umweltbericht entnommen werden.

Das flr den Eingriff in Natur und Landschaft
durch die Planung als Ausgleich zu erbrin-
gende  0Okologische  Bilanzdefizit von
672.860 OWE und der Funktionalausgleich
zur Wahrung der Koharenz des FFH-Lebens-
raums 6510 wird, in Abstimmung mit der
zustandigen Behdrde, anteilig durch die
Umsetzung von MaBnahmen innerhalb des
Plangebietes sowie weitere externe Kom-
pensationsmaBnahmen erbracht. Einerseits
wird auf dem Flurstiick 31 (Flur 8 in der Ge-
markung St. Wendel) der Douglasienbe-
stand in einen standorttypischen Laub-
mischwald umgewandelt. Andererseits wird
auf dem Flurstiick 4/3 (Flur 9 in der Gemar-
kung St. Wendel) auf einer Fettwiese Ma-
gergriinland entwickelt. Weiterfihrende Er-
lduterungen  konnen direkt aus dem
Umweltbericht entnommen werden.

Die MaBnahmen werden vertraglich gesi-
chert. Durch die Kompensationsleistung ist
sowohl der forstliche Ausgleich als auch das
Bilanzdefizit und der Funktionalausgleich
des FFH LRT erbracht.
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Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
SWG)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. §§ 49-54 Saarliandi-
sches Wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes. Die Ver- und Entsorgungs-
infrastruktur ist aufgrund der bestehenden
Bebauung im Plangebiet in Teilbereichen
bereits grundsatzlich vorhanden, muss je-
doch entsprechend ausgebaut bzw. ange-
passt werden. Anfallendes nichtbehand-
lungsbedirftiges Niederschlagswasser (z. B.
von Dachflachen) kann gesammelt werden
(z.B.in Zisternen) und als Brauchwasser ge-
nutzt werden. Ansonsten ist die Bewirt-
schaftung vor Ort sowie die Einleitung in
einen geeigneten Vorfluter vorzusehen.

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

Fiir Bebauungsplane kénnen gem. § 9 Abs.4
BauGB iV.m. § 85 Abs. 4 der Saarlandi-
schen Landesbauordnung (LBO) gestalteri-
sche Festsetzungen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese Festsetzungen ver-
meiden gestalterische Negativwirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild. Dies ist
insbesondere aufgrund der direkten Nach-
barschaft zu denkmalgeschiitzten bzw. er-
haltenswerten Gebduden, orts- und land-
schaftsbildpragender Strukturen sowie der
westlich angrenzenden Wohnbebauung er-
forderlich.

Die getroffenen Einschrankungen zur Dach-
eindeckung und Fassadengestaltung sollen
Auswiichse (z. B. glanzende, reflektierende
Materialien) verhindern. Ahnlich verhélt es
sich mit den Vorgaben zur Unterbringung
von Abfall- und Wertstoffbehaltern sowie
der Einhausung technischer Dachaufbau-
ten. Weiterhin werden Vorgaben zu zuldssi-
gen  Einfriedungen  innerhalb  des
Plangebietes aufgenommen (bis zu einer
Hohe von 2,00 m), wodurch unter anderem
ein harmonischer Gesamteindruck gewahrt
wird.

Mit Blick auf die bestehenden denkmalge-
schitzten bzw. erhaltenswerten Gebdude
innerhalb des Geltungsbereiches sowie die
Wirkung und Bedeutung dieser Gebadude
fir das Orts- und Landschaftsbild werden
zudem Vorgaben zur Dachgestaltung im an-
grenzenden Bereich getroffen (unmittelbar
angrenzende Gebaude in MU 5 und 6 aus-
schlieBlich Satteldacher; MU 3 im Bereich
der Blickachse Panoramaweg - Missions-
haus ausschlieBlich Dachflachen bis maxi-
mal 15° Neigung).

Gleichzeitig ist zwecks naturschutzfachli-
cher Aufwertung und Verbesserung des Mi-
kroklimas die Begriinung Fassaden grund-
satzlich zuldssig (mit Ausnahme der denk-
malgeschiitzten bzw. erhaltenswerten Ge-
baude in MU 4).

Zur Realisierung des Planvorhabens sind
zudem Gelandemodellierungen in Form von
Boschungen, Abgrabungen, Aufschittun-
gen und Stitzwanden zuldssig. Hierdurch
wird gewahrleistet, dass die bestehende To-
pografie keine negativen Auswirkungen auf
das Planvorhaben haben wird und eine Ab-
sicherung des nattirlichen Gelandes in der
ausreichenden Dimensionierung erfolgen
kann.

Der  Stellplatzschlissel ~ der  Kreisstadt
St. Wendel ist zur Sicherung und Ordnung
des ruhenden Verkehrs anzuwenden
(1 Stellplatz pro Wohneinheit bis 50 m?
WohnungsgroBe; 1,5 Stellplatze pro Wohn-
einheit zwischen 51 m? und 79 m?; 2 Stell-
platze pro Wohneinheit ab 80 m?).

Die getroffenen Festsetzungen tragen dem-
nach dazu bei, dass sich das Vorhaben har-
monisch in die Umgebung und bestehende
bzw. angrenzende Bebauung einfiigt.

Kennzeichnung
Gem. § 9 Abs. 5 BauGB

Im Kataster fir Altlasten und altlastver-
dachtige Flachen des Saarlandes besteht in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ein Eintrag zu einer Altlastver-
dachtsflache (WND_6970). Hierzu wurde
eine entsprechende Kennzeichnung in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Nachrichtliche Ubernahme
Gem. § 9 Abs. 6 BauGB

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften ge-
troffene Festsetzungen sollen in den Bebau-
ungsplan nachrichtlich ibernommen wer-
den, soweit sie zu seinem Verstandnis oder
fir die stadtebauliche Beurteilung von Bau-
gesuchen notwendig oder zweckméBig
sind.

Waldabstandsflache (i. V. m. § 14
Abs. 3 LWaldG)

Das Plangebiet des Bebauungsplanes um-
fasst bzw. grenzt an Waldflachen. GemaPB
§ 14 Abs. 3 LWaldG ist demnach ein Ab-
stand zwischen Waldgrenze und AuBen-
wand des Gebdudes einzuhalten. Dieser
wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan
ibernommen (30 m - Abstand gem. § 14
Abs. 3 LWaldG).

Innerhalb des Plangebietes belduft sich der
einzuhaltende Abstand, durch die Entwick-
lung eines 15,0 m breiten Waldsaumes ent-
lang des Waldrandes, zwischen Waldgrenze
(Grenze Waldsaum) und AuBenwand des
Gebdudes in Abstimmung mit der zusténdi-
gen Behorde auf mindestens 15,00 m.

Landschaftsschutzgebiet LSG-
L_02_08_14 - ,Landschafts-
schutzgebiet im Landkreis St.
Wendel - in der Stadt St. Wendel*

Das Plangebiet Uberschneidet sich in Teilbe-
reichen an der nordlichen Geltungsbe-
reichsgrenze mit dem Landschaftsschutzge-
biet ,LSG-L_02_82_14". GemdB § 18
Abs. 2 des Saarlandischen Naturschutzge-
setzes sind bestimmte Handlungen und
Nutzungen im Landschaftsschutzgebiet un-
zuldssig. Ein Verfahren zur Ausgliederung
des Plangebietes aus dem Landschafts-
schutzgebiet ist aufgrund der zuvor ge-
nannten Priifungen durch die Obere Natur-
schutzbehdrde im hiesigen Fall nicht erfor-
derlich.

Nach dem Denkmalschutzgesetz
geschiitzte Denkmiler (gem. § 9
Abs. 6 BauGB i. V. m. Saarlan-
dischem Denkmalschutzgesetz -
DSchGSL)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befinden sich Einzelanlagen, die dem Denk-
malschutz unterliegen. Die Einzelanlagen
sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.
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Bauliche Eingriffe, wie auch die Verande-
rung des Erscheinungsbildes dieser Einzel-
anlagen bedirfen der Genehmigung.

Folgende  Gebdude innerhalb  des
Geltungsbereiches sind denkmalgeschiitzt:

e MissionshausstraBe 50, Missionshaus,
Klosterkirche, Klostergebaude, 1899-
1914

e MissionshausstraBe 50, Missionshaus,
Stdflligel 1910-1913 von August Kre-
keler

Erganzend hierzu wurden weitere, aus Sicht
der Kreisstadt St. Wendel, erhaltenswerte
bzw. ortshildpragende Gebaude innerhalb
des Plangebietes entsprechend hervorgeho-
ben und markiert.

Durch die nachrichtliche Ubernahme von
nach dem Denkmalschutzgesetz geschiitz-
ten Denkmalern und dem Verweis auf den
Umgebungsschutz werden die im Geltungs-
bereich befindlichen Einzelanlagen in ihrer
be- stehenden Form geschiitzt und vor Ver-
anderungen des Erscheinungsbildes gesi-
chert. Gleichzeitig wird damit nochmals der
besondere Stellenwert unterstrichen.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wdgungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Stadt als Planungstrager bei der Aufstellung
eines Bebauungsplanes die offentlichen
und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abwagen. Die Abwa-
gung st die eigentliche Planungs-
entscheidung. Hier setzt die Kommune ihr
stadtebauliches Konzept um und entschei-
det sich fir die Beriicksichtigung bestimm-
ter Interessen und die Zuriickstellung der
dieser L6sung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

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

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

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

e Abwdgungsergebnis (siehe ,Fazit").

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

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
chen Auswirkungen beachtet und in den
Bebauungsplan eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die
wesentlichen Grundbereiche menschlichen
Daseins. Er enthélt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann beispielsweise erreicht werden,
indem unvereinbare Nutzungen voneinan-
der getrennt werden.

Die unmittelbare Umgebung dient Giberwie-
gend dem Wohnen bzw. als Standort von
Nutzungen, die das Wohnen nicht wesent-
lich storen. Darliber hinaus kann dem Ge-
biet, insbesondere aufgrund der angrenzen-
den Waldflachen und Wanderwege, eine ge-
wisse  Naherholungsfunktion zugeordnet
werden. Innerhalb des Gebietes sind bzw.
waren verschiedene Nutzungsformen vor-
handen (insh. Anlagen zu kirchlichen, kultu-
rellen und sozialen Zwecken).

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
wurden, auch durch die Anordnung von All-
gemeinem Wohngebiet und Urbanem Ge-
biet, so gewahlt, dass sich die geplanten
Nutzungen hinsichtlich Art und MaB der
baulichen Nutzung, der Bauweise sowie der
iiberbaubaren Grundstiicksflache in die be-
stehende Bebauung sowie Umgebung ein-
flgt. Hierdurch wird grundsatzlich Konflikt-
freiheit gewahrleistet. Zusatzlich schlieBen
die im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen innerhalb des Plangebietes jede
Form der Nutzung aus, die innergebietlich
oder im direkten Umfeld zu Stérungen und
somit zu Beeintrachtigungen fihren kann.
Gegenseitige  Beeintrachtigungen  des
Plangebietes mit dem Bestand und Umfeld
sind daher nicht zu erwarten. Es wird von
gegenseitiger Riicksichtnahme ausgegan-
gen.

Ein wichtiges Kriterium gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ist die Berticksich-
tigung ausreichender Abstande gem. Lan-
desbauordnung. Diese werden durch die
vorliegende Planung berticksichtigt. Eine
ausreichende Beliiftung und Belichtung der
baulichen Anlagen ist infolgedessen sicher-
gestellt.

Es kommt somit zu keinen nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde und sichere Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse durch den Bebau-
ungsplan. Der Bebauungsplan kommt der
Forderung, dass die Bevolkerung bei der

Wahrung der Grundbedirfnisse gesunde
und sichere Wohn- und Arbeitsbedingungen
vorfindet, in vollem Umfang nach.

Um ein moglicherweise zusatzliches Ver-
kehrsaufkommen im Zuge der Neuentwick-
lung des Missionshaus-Areals abschatzen
und bewerten zu kénnen, wurde zudem ein
Verkehrsgutachten erstellt. Dabei zeigt die
Umlegung auf die weitere Verkehrsinfra-
struktur in drei méglichen Varianten gemaf
Gutachten, dass die Verkehre in jeder Va-
riante mit hinreichender Leistungsfahigkeit
abgewickelt werden konnen.

Des Weiteren wurden im Rahmen eines
Schalltechnischen Gutachtens auch die Ge-
rauschimmissionen fiir die geplante Wohn-
nutzung durch StraBenverkehr und Freizeit-
larm (Freibad) untersucht. Im Zuge dessen
ist eine Uberschreitung der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV (Verkehr) so-
wie der zuldssigen Spitzenpegel gemal 18.
BImSchV (Sportldrm, Freibad) innerhalb der
Baufenster im geplanten Wohngebiet nicht
zu erwarten, sodass keine Notwendigkeit
fur  SchallschutzmaBnahmen  begriindet
wird. Aus den gemaB DIN 4109-1 ermittel-
ten maBgeblichen AuBenlarmpegeln erge-
ben sich demnach keine erhéhten Anforde-
rungen an die Schallddmmung der AuBen-
bauteile der geplanten Wohnhauser gegen-
iber einer (blichen Bauweise.

Folglich werden auch hierdurch keine nach-
teiligen Auswirkungen auf die Anforderun-
gengesunderWohn-und Arbeitsverhaltnisse
begriindet.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevodlkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben der Kommune gehort die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnbaugrundstiicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt. Das Angebot sollte
dabei vielfaltig sein und den unterschiedli-
chen Wiinschen und Bedurfnissen der Be-
vélkerung Rechnung tragen.

Der vorliegende Bebauungsplan kommt
dieser Forderung nach. Durch die Auswei-
sung eines Allgemeinen Wohngebietes so-
wie der Zuldssigkeit von Wohnnutzungen
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innerhalb des Urbanen Gebietes werden
nachfrageorientierte Angebotsformen des
Wohnens vor Ort geschaffen. Im Allgemei-
nen Wohngebiet entstehen neue Bau-
grundstiicke mit unterschiedlichen Grund-
stlicksgroBen  (flexibel parzellierbar) und
verschiedenen  Angebotsformen  (Einzel-,
Doppelhduser, Mehrfamilienhauser). Zudem
besteht die Mdglichkeit, die Entwicklung
des Wohnraumangebotes bedarfs- bzw.
nachfrageorientiert in Form von einzelnen
Bauabschnitten zu vollziehen. Der be-
stehenden hohen Nachfrage nach Wohn-
raum in der Kreisstadt St. Wendel wird so-
mit Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die Belange der
Wirtschaft sowie auf die Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen

In der Bauleitplanung sind die wirtschaft-
lichen Belange in erster Linie durch ein
ausreichendes, den wirtschaftlichen Bedirf-
nissen entsprechendes Flachenangebot zu
beriicksichtigen. Daneben spielt auch die
Bereitstellung und Sicherung von Arbeits-
platzen eine wichtige Rolle.

Diesen Interessen tragt der vorliegende Be-
bauungsplan Rechnung. Im vorgesehenen
Urbanen Gebiet werden Flachenangebote
fir Gewerbetreibende und andere Dienst-
leister geschaffen, die bei Ansiedlung neue
Arbeitsplatze vor Ort anbieten. Die Wirt-
schaft kann somit am Standort gestarkt
und ein gewisses Arbeitsplatzangebot auch
langfristig gesichert werden.

Auswirkungen auf die Belange von
Grund und Boden

In der Kreisstadt St. Wendel gibt es einen
anhaltenden Bedarf nach Wohnraum sowie
Biiro-, Dienstleistungs- und Gewerbefla-
chen. Hinzu kommt ein stetiger Bedarf nach
Anlagen und Einrichtungen fiir soziale, ge-
sundheitliche und inklusive Zwecke.

Die vorliegende Planung bezieht sich vor
diesem Hintergrund auf einen teilweise be-
reits bebauten sowie infrastrukturell grund-
legend bereits erschlossenen Bereich, der
folglich bereits anthropogen gepragt ist. Die
Wiedernutzbarmachung aufgegebener Fla-
chen ist ein zentraler Aspekt der Boden-
schutzklausel (vgl. § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB
und § 1aAbs. 2 S. 1 BauGB).

Gleichzeitig werden im Zuge der Planung
zusatzliche Flachen Gberplant. Dies ist ins-
besondere aufgrund der o. g. Bedarfe erfor-
derlich, kann im vorliegenden Fall allerdings

auch als Lickenschluss zwischen der be-
stehenden Wohnbebauung und der Bebau-
ung des Missionshauses fungieren.

Durch die vorgesehene Entwicklung kann
perspektivisch die Inanspruchnahme von
(insbesondere nicht anthropogen vorge-
pragter) AuBenbereichsflachen vermieden
werden (sparsamer Umgang mit Grund und
Boden gem. § 1a Abs. 2 BauGB). Dies ist ein
wichtiger Beitrag zur generellen Reduzie-
rung des Flachenverbrauchs und zur Erhal-
tung der natirlichen Lebensgrundlagen.
Flachenpotenziale im AuBenbereich ohne
land- oder forstwirtschaftliche Nutzung dur-
fen aus naturschutzfachlichen Griinden
nicht tangiert werden.

Darliber hinaus trifft der Bebauungsplan
Festsetzungen zur Begrenzung der Versie-
gelung, um einen schonenden Umgang mit
Grund und Boden zu gewahrleisten und die
Okologischen Bodenfunktionen, soweit es
mit der Planung vereinbar ist, zu erhalten.

Auswirkungen auf die Erhaltung, Ge-
staltung und Erneuerung des Orts-
und Landschaftsbildes

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst.

Mit dem Bebauungsplan und seinen Fest-
setzungen wird, im Sinne des St. Wendeler
Stadtbildes, die bestehende Baustruktur des
Missionshauses, unter Betonung der noch
vorhandenen denkmalgeschiitzten bzw. er-
haltenswerten Substanzen gesichert und
einer neuen Nutzung zugefiihrt. Mit Blick
auf eine mogliche Nullvariante (Aufgabe
bzw. Wegfall der Nutzungen vor Ort ohne
adaquate Nachnutzung des Bestands) und
einen damit einhergehenden Verfall der be-
stehenden Gebdude kénnen durch die Pla-
nungen womdglich sogar negative Entwick-
lungen und Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild vermieden werden.

Neu vorgesehene Nutzungen werden hin-
sichtlich Art und MaB der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie mit besonderem
Augenmerk auf die maBvolle und angemes-
sene Hohenentwicklung durch entspre-
chende Festsetzungen bestimmt. Negative
Auswirkungen auf die denkmalgeschiitzten
Gebdude des Missionshauses sowie auf
umliegende Anlagen und Einrichtungen
(z. B. Gedenk- / Anbetungsstatten) kénnen
somit vermieden werden. Ferner wird eine
kiinftige Uberpragung durch unmaBstabli-
che Neubauvorhaben oder Bestandserwei-
terungen verhindert.

Der Bebauungsplan ermdglicht vor diesem
Hintergrund eine Feinsteuerung und Siche-
rung des angestrebten Orts- und Land-
schaftshildes vor Ort. Die vorgesehenen Be-
und EingriinungsmaBnahmen tragen wei-
terhin zu einem flieBenden und harmoni-
schen Ubergang in die Landschaft und an-
grenzenden Waldflachen bei.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein
bereits teilweise bebautes und erschlosse-
nes Gebiet am Gstlichen Siedlungsrand der
Kreisstadt St. Wendel.

Durch die bestehenden Nutzungen inner-
halb des Plangebietes sowie in der unmit-
telbaren Umgebung mit den entsprechen-
den Uberbauungen und Versiegelungen,
Bewegungsunruhen sowie Larmemissionen
und den daraus resultierenden Stérungen
weist der Geltungsbereich bereits eine ge-
wisse Vorbelastung auf.

,Die Planung steht in Einklang mit den
raumordnerisch und landesplanerisch vor-
gegebenen  Entwicklungszielen. Vorrang-
gebiete sind nicht betroffen. Der nérdliche
Rand des Geltungsbereichs (iberschneidet
sich mit dem Landschaftsschutzgebiet
LSGL-02_08_14 (Landschaftsschutzgebiet
im Landkreis St. Wendel — in der Stadt
St. Wendel). Die genaue Abgrenzung des
LSG wurde aufgrund von Unstimmigkeiten
zwischen der Abgrenzung im Geoportal und
in der Verordnung durch das MUKMAV ge-
priift und klargestellt. Demzufolge liegen al-
le {berbaubaren Flachen auBerhalb des
LSG. In Bezug auf die einzuhaltenden Wald-
abstande wurde vereinbart, dass dies durch
die Entwicklung von Waldménteln/-sdumen
innerhalb der Abstandsfléachen erreicht wer-
den kann. Diese sind dann als Teil der Wald-
flache zu betrachten und insofern nicht
gem. § 4 Abs. 2 Buchstabe e der LSG-VO er-
laubnisbedirftig. Verbotstatbestande der
LSG-VO sind daher nicht betroffen. Eine
Ausnahmegenehmigung, Befreiung oder
eine Ausgliederung aus dem LSG ist nicht
erforderlich.

Weitere ~ Schutzgebiete bzw. -objekte
n. BNatSchG bzw. SWG (Wasserschutz-
oder Uberschwemmungsgebiete) sind nicht
tangiert.

Fur das ndchst gelegene NATURA 2000-Ge-
biet ,NSG Ostertal” (L 6509-301) in 1,3 km
Entfernung konnen Effekte auf den Erhal-
tungszustand der gemeldeten agilen Arten
(Rot- und Schwarzmilan, Eisvogel, Schwarz-
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und Mittelspecht, Neunt6ter, Schwarz- und
WeiBstorch) anhand der Befunde ausge-
schlossen werden. Unter den gemeldeten
Arten wurde innerhalb des Planbereiches
lediglich der Schwarzspecht als Nahrungs-
gast erfasst.

Der ca. 26 ha groBe Geltungsbereich um-
fasst den zentralen Gebdudekomplex des
Missionshausensembles mit Arnold-Jans-
sen-Gymnasium, die dazugehdrigen Freian-
lagen und die umliegenden landwirtschaft-
lich genutzten bzw. brachgefallenen Fla-
chen des Steyler Missionsordens sowie de-
ren Eigentumswalder. Im Umfeld der Ge-
baude befinden sich auch die ehemaligen
Sportfreianlagen des 2020 geschlossenen
Gymnasiums. Das Umfeld der Gebaude ist
durch Wege und Parkplatze befestigt oder
als parkartige Freianlage angelegt mit z. T.
altem Zierbaumbestand oder Baumreihen
und Alleen. Die NeubaumaBinahmen sind
vor allem im direkten Umfeld des Gebdude-
ensembles geplant bzw. ersetzen bestehen-
de Gebaude oder Anlagen. Das Gymnasium
und deren Sportstatten werden vollstandig
zurlickgebaut.

Allerdings sind auch unbebaute oder exten-
siv genutzte Flachen in der Peripherie des
Geltungsbereiches betroffen. Das geplante
Wohngebiet im Westteil beansprucht eine
bestehenden, als FFH-Lebensraum , magere
Flachlandmahwiese” (FFH-LRT 6510) im Er-
haltungszustand C zu klassifizierende Griin-
landfldche und eine eingefriedete und mit
Halbstammen bepflanzte, floristisch ver-
armte Obstwiese (nicht n. § 30 BNatSchG
geschiitzt!). Im stdlichen, zum Wendels-
born  abfallenden,  Abschnitt ~ des
Geltungsbereiches sind in Terrassen ange-
legte und vollstandig eingewachsen Obst-
plantagen des Steyler Ordens betroffen. Sie
sind als potenzieller Lebensraum der Hasel-
maus zu betrachten und erfordern entspre-
chende SchutzmaBBnahmen bei der Baufeld-
vorbereitung. Durch den Verlust von Wald-
und Gehdlzflachen besteht eine Betroffen-
heit insbesondere flir Hohlen- und Gebau-
debriiter, die entsprechend Schutz- und
KompensationsmaBnahmen erfordern.

In den Dachstihlen des Missionshause und
innerhalb des Glockenturmes befinden sich
nachweislich Quartiere des GroBen Mau-
sohres und von Langohr-Fledermausen. Im
Fall von, aktuell nicht vorgesehenen, Sanie-
rungsarbeiten ist die Betroffenheit erneut
im Vorfeld der Sanierung zu Gberpriifen und
entsprechende MaBnahmen zur Vermei-
dung der Verbotstatbestdnde n. § 44
BNatSchG zu ergreifen. Beim anstehenden

Riickbau von Gebauden (Gymnasium, Mu-
seumshibliothek, Sportlerheim u.a.) sind
ebenfalls erneute Inspektionen erforderlich,
da eine vollstandige Kontrolle z.B. der Dach-
simse des mehrstockigen Gymnasiums im
Zuge der Untersuchungen nicht maéglich
war. Der mégliche Verlust von Quartieren im
Geholzbestand wird durch das Ausbringen
kiinstlicher Quartiere (Flachk&sten und win-
tersichere GroBhohlen-Quartiere) ausgegli-
chen.

Bis auf die Blindschleiche sind Reptilien in-
nerhalb des Geltungsbereiches mit hoher
Wahrscheinlichkeit auszuschlieBen, ebenso
Laichplatze von Amphibien.

Die sidlich angrenzenden, z. T. é&lteren
Hang-Gehdlzbestdnde zum Wendelsborn
werden als Grlinflache und das Umfeld des
Gewassers selbst als MaBnahmenflache
gem. §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB gesichert. Die
Waldfldchen im Norden und Nordosten des
Plangebietes sind randlich durch geplante
Bauvorhaben mit entsprechender Abstands-
verpflichtung  und  Waldrandentwicklung
bzw. durch die Nutzung als in den Wald in-
tegrierte tiny- und/oder Baumhauser betrof-
fen. Die letztgenannte Planung betrifft
einen Douglasienbestand, der dann ent-
sprechend ausgediinnt bzw. im Rahmen der
MaBnahmenplanung in einen Laubbaum-
bestand umgewandelt wird. Bei der geplan-
te Hangbebauung soll die Lindenallee ent-
lang der Missionshausstral3e, ebenso wie
der (berwiegende Teil der Birkenallee im
Westteil, erhalten bleiben und wird entspre-
chend festgesetzt. Ein weiteres Baufenster
in der Verlangerung des Nordfligels und
des geplanten nordlichen Forums betrifft
einen bereits alteren, aus einer Anpflanzung
(auch Zierarten) hervorgegangenen Laub-
waldbestand. Die Buchen-Eichen-Altholz-
bestdnde am ostlichen Rand werden als
Wald festgesetzt und gesichert, ebenso der
mittelalte Buchenbestand neben dem Fried-
hof.

Der zu erwartende Waldverlust von anna-
hernd 4 ha wird innerhalb des Geltungs-
bereiches durch eine Waldbegriindung auf
einer Fettwiese und extern durch Auffors-
tung einer Einsaatwiese inmitten einer
Waldflache in der Gewann ,Trautenhorns-
heck” in der Gemarkung Urweiler vollstan-
dig ausgeglichen. Auch der Funktionalver-
lust des FFH-Lebensraumes wird sowohl in-
nerhalb durch die Extensivierung und Neu-
bepflanzung der Obstwiese im siidostlichen
Teil des Gebietes, als auch extern durch
Extensivierung einer Fettwiese auf Flurstlick

4/3, Flur 9 in der Gemarkung St. Wendel fl&-
chenadaquat ausgeglichen.

Beide MaBnahmen sind multifunktional
auch fiir den Ausgleich des Bilanzdefizites
i.S.d. Eingriffsregelung anrechenbar. Zusatz-
lich ist zum vollstandigen Ausgleich des er-
heblichen Bilanzdefizite jedoch eine weitere
externe AusgleichsmaBnahme erforderlich,
die den Umbau eines 1-schichtigen Dougla-
sienbestandes in einen standorttypischen
Laubmischwald mit entsprechenden Nut-
zungsrestriktionen umfasst. Mit den ge-
nannten MaBnahmen ist das Bilanzdefizit
dann mehr als ausgeglichen.

Unter den weiteren abiotischen Schutzgt-
tern Luft, Klima/Luft, Kultur und Sachgiiter
sowie Mensch und menschliche Gesundheit
asst sich keine besondere qualitdtsbezoge-
ne Disposition oder erhebliche Wirkung
durch das Planungsvorhaben ableiten.”

(Umweltbericht, ARK Umweltplanung und -consulting,
Paul-Marien-StraBe 18, 66111 Saarbriicken, Stand:
August 2024)

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass umweltschiitzende Belange bei Beach-
tung der artenschutzrechtlich begriindeten
MaBnahmen und bei Durchfiihrung der ent-
sprechenden AusgleichsmaBnahmen durch
die Planung nicht negativ beeintrdchtigt
werden. Eingriffe in Natur und Landschaft
werden entsprechend kompensiert

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs

Die durch die Realisierung des Bebauungs-
planes bzw. stadtebaulichen Konzeptes ent-
stehenden Verkehre werden grundsatzlich
von der Missionshausstra3e aufgenommen.

Der ruhende Verkehr wird vollstandig inner-
halb des Plangebietes, u. a. in einer Tiefga-
rage und einem zentralen Parkhaus organi-
siert. Dies tragt dazu beij, dass ruhender Ver-
kehr und Parksuchverkehr auf angrenzen-
den StraBen vermieden werden.

Eine weitere Beurteilung der Auswirkungen
der Planung auf die Belange des Verkehrs
erfolgte im Rahmen eines Verkehrsgutach-
tens, welches zu dem Ergebnis kommt, dass
die im Zuge der Realisierung entstehenden
zusatzlichen Verkehre leistungsfahig abge-
wickelt werden kénnen.
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Auswirkungen auf die Ver- und Ent-
sorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Das Plan-
gebiet ist aufgrund der teilweise bestehen-
den Nutzung bzw. Bebauung bereits grund-
satzlich an das ortliche Ver- und Entsor-
gungssystem angeschlossen, sodass die
grundlegende Infrastruktur sowie notwen-
dige Anschlusspunkte generell vorhanden
sind. Entsprechend der vorgesehenen stad-
tebaulichen Konzeption werden Ver- und
Entsorgungsanlagen ausgebaut und erwei-
tert werden.

Unter Beachtung der vorhandenen Kapazi-
taten kann grundsétzlich davon ausgegan-
gen werden, dass das Plangebiet an die vor-
handene Infrastruktur angeschlossen und
eine ordnungsgemalBe Ver- und Entsorgung
sichergestellt werden kann. Innerhalb des
Plangebietes  anfallendes  unbelastetes
Niederschlagswasser wird auch innerhalb
des Plangebietes bewirtschaftet (Nutzung
vor Ort, Zwischenspeicherung) und bei Be-
darf in geeignete Vorfluter eingeleitet.

Eine weitere Beurteilung der Auswirkungen
der Planung auf die Belange der Ver- und
Entsorgung erfolgte im Rahmen eines Sied-
lungswasserwirtschaftlichen Beitrages bzw.
Entwdsserungskonzeptes sowie einer Stark-
regen-Begutachtung. Beide Konzepte bzw.
Gutachten kommen zu dem Ergebnis, dass,
unter Berticksichtigung entsprechender im
Bebauungsplan festgesetzter MaBnahmen
keine negativen Auswirkungen zu erwarten
sind. Eine ordnungsgemaBe Entwdsserung
ist folglich sichergestellt.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimas und des Hochwasserschutzes

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung kommt es zu neuen Versiegelun-
gen, was voraussichtlich zu einer Verande-
rung des Mikroklimas fiihren wird. Es han-
delt sich jedoch nicht um ein dicht besiedel-
tes Gebiet, in dem sich derartige Verande-
rungen in erheblicherem Ausmal3 auf das
lokale Klima auswirken kénnten.

Abgesehen von potenziell eintretenden
sehr geringfiigigen mikroklimatischen Ver-
anderungen, kénnen erhebliche negative
Auswirkungen insgesamt ausgeschlossen
werden. Ferner sieht der Bebauungsplan
verschiedene Festsetzungen und MaBnah-
men vor, die negative Auswirkungen auf das
lokale Klima vermeiden oder zumindest ab-
schwdchen (u. a. Dach-/Fassadenbegri-
nung, Aufforstungsflache).

Hinsichtlich der klimatischen Verdnderun-
gen ist aus Vorsorgegriinden ein Hinweis
zum Abfluss des Wassers bei Starkregener-
eignissen in den Plan mit aufgenommen
worden. Dariiber hinaus werden, auf Basis
einer gutachterlichen Starkregen-Betrach-
tung, entsprechende MaBnahmen im Be-
bauungsplan festgesetzt, die negative Aus-
wirkungen auf das Plangebiet und angren-
zende Gebiete verhindern.

Insgesamt kommt die Starkregen-Betrach-
tung zu dem Ergebnis, dass die Gefahrdung
durch Uberflutungen im Bebauungsplange-
biet selbst gering einzustufen ist und die
Geféhrdung von Unterliegern gemaB3 der
Starkregenmodellierung  (Anderung  zwi-
schen Ist- und Planzustand) unter Beriick-
sichtigung enthaltener Toleranzen (in der
Datengrundlage, den angesetzten Nieder-
schldgen und der Modelldetaillierung) ver-
nachlassigbar ist. Negative Auswirkungen
kdnnen folglich gemaB der vorherigen Aus-
fihrungen, der Gutachten sowie der Fest-
setzungen im Bebauungsplan ausgeschlos-
sen werden.

Das Schutzgut Wasser wird im Rahmen der
Festsetzungen beriicksichtigt, insbesondere
um die negativen Folgen der stadtebauli-
chen Entwicklung auf den Wasserhaushalt
zu mindern (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB).
Hierzu zahlt insbesondere, den Direktab-
fluss von Niederschlagen zu nivellieren und
die Grundwasserneubildung sowie die Ver-
dunstung infolge von Versiegelungen so
weit wie méglich zu férdern. Nach dem Re-
gelwerk DWA-M102-4 zur Bewirtschaftung
und Behandlung von Regenwasserabflis-
sen gilt es, insbesondere Niederschlags-
mengen so zu bewirtschaften, dass der ort-
liche Wasserhaushalt erhalten bleiben soll.
Zur Wahrung eines natiirlichen Wasserhaus-
halts wird daher die Herstellung ,blau-gri-
ner” Infrastruktur angestrebt und MaBnah-
men zur Verdunstung und Verzdgerung von
Niederschlagsabfliissen getroffen (u. a. Be-
griinung, Begrenzung der Versiegelung,
Entwasserung).

Auswirkungen auf die Belange der
Land- und Forstwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft werden
durch die Planung nicht negativ beeintrach-
tigt. Vorranggebiete fur die Landwirtschaft
sind von der Planung nicht betroffen. Bei
den Boden handelt es sich um ertrags-
schwachere Boden (niedrige Acker-/Ertrags-
messzahlen).

Durch das Planvorhaben werden teilweise
Waldflachen in Anspruch genommen, wo-

bei in diesem Zusammenhang darauf ge-
achtet wurde, dass der Eingriff auf ein not-
wendiges MindestmaB reduziert wurde.
GroBere, zusammenhangende Waldflachen
konnen durch die entsprechende Festset-
zung im Bebauungsplan erhalten und lang-
fristig gesichert werden. Durch Festsetzung
einer Aufforstungsflache konnen die be-
stehenden Waldfldchen zudem sinnvoll er-
weitert und abgerundet werden.

Fur die inanspruchzunehmenden Wald-
flachen wird ein entsprechender Waldaus-
gleich erbracht. Die im Ubrigen an das
Plangebiet angrenzenden Waldflachen wer-
den durch die Planung nicht negativ beein-
trachtigt. Stattdessen konnen groBe Teile
des Waldbestandes im Zuge der Planung er-
halten und planungsrechtlich gesichert wer-
den.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird ein
Abstand zwischen Waldgrenze und AuBen-
wand des Gebdudes von mindestens
15,0 m (durch Entwicklung eines Waldrand-
bereiches mit entsprechendem Waldsaum
von 15,0 m) gem. § 14 Abs. 3 LWaldG ein-
gehalten. Baume, die sich innerhalb der Ab-
standsflachen befinden, werden zudem hin-
sichtlich der Verkehrssicherungspflicht be-
gutachtet.

Fir die Flachen (Walnussbaume), die be-
wirtschaftet werden (sollen), kann entspre-
chender Ersatz geschaffen werden.

Auswirkungen der Planung auf die
privaten Belange

Wie die vorangegangenen Ausflihrungen
belegen, wird die Nutzbarkeit und der Wert
der Grundstlicke, auch der Grundstlicke im
Umfeld, nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist.

Es sind keine signifikanten nachteiligen
Auswirkungen auf die angrenzende Nach-
barschaft zu erwarten. Zum einen wird im
Ubergangsbereich zur bestehenden Wohn-
nutzung der festgesetzten Nutzungsart der
Umgebung entsprochen. Zum anderen wur-
den entsprechende Festsetzungen getrof-
fen, um das harmonische Einfligen in den
Bestand zu sichern.

Dariiber hinaus kann sowohl dem gestiege-
nen Bedarf an Wohnraum als auch weiteren
Nachfragen (u. a. Raum fiir Unternehmen,
Biiros, Sicherung von Arbeitsplatzen, Touris-
tische Angebote, Naherholungsangebote
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etc.) in der Kreisstadt St. Wendel Rechnung
getragen werden.

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht beeintrachtigt. Die bauplanungs-
und  bauordnungsrechtlichen  Vorgaben
werden eingehalten.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

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

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

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

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

e MaBvolle Um- bzw. Nachnutzung sowie
Modernisierung der Bestandsgebaude
unter Beachtung des Denkmalschutzes

e FErhalt der missionarischen Grundidee
und des kulturellen / historischen Erbes
vor Ort; Offnung der Strukturen fir ver-
schiedene Nutzungen

e Schaffung multifunktionaler Nutzungs-
mdglichkeiten vor Ort (u. a. Wohnen,
Biiro, Dienstleistungen, Forschung, Bil-
dung, soziale / gesundheitliche / inklusi-
ve Einrichtungen, Freizeit, Naherholung,
Tourismus); Verbindung von Wohnen,
Arbeit und Freizeit an einem Standort

e \Weiterentwicklung des Siedlungsbe-
standes unter Berlicksichtigung der ort-
lichen Gegebenheiten

e Erweiterung des Wohnangebotes und
Reaktion auf die konkret vor Ort be-
stehende bzw. anhaltende Nachfrage

e Die Neubebauung flgt sich harmonisch
in die Umgebung ein und nimmt sich
gegeniber der denkmalgeschiitzten Be-
bauung zurlick; Stérungen und Beein-
trachtigungen der Planung auf die
Umgebungsnutzung  kdnnen  ausge-

schlossen werden; ebenso verhalt es
sich umgekehrt

e Keine entgegenstehenden landesplane-
rischen Vorgaben

e Keine erheblichen, nicht ausgleichbaren
Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange; bei Beachtung der festgesetz-
ten MaBnahmen (siehe hierzu auch
Umweltbericht)

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Klimas und des Hochwas-
serschutzes (siehe hierzu auch Starkre-
gen-Begutachtung)

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs (Nachweis Leis-
tungsfahigkeit in Verkehrsgutachten er-
bracht)

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung unter Ber(icksichti-
gung der Vorgaben der Entwasserungs-
konzeption und des vorhandenen Net-
zes mit seinen Kapazitaten

e Keine Auswirkungen auf die Belange
der Landwirtschaft; kein Vorranggebiet
fur Landwirtschaft; ertragsschwache
Boden

e Keine erheblichen, nicht ausgleichbaren
Auswirkungen auf die Belange der
Forstwirtschaft, Erhalt groBflachiger
Waldbestande und Aufforstung (siehe
hierzu auch Umweltbericht)

e Keine Beeintrdchtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die
Aufstellung des Bebauungsplanes

Es sind zum jetzigen Zeitpunkt keine Argu-
mente bekannt, die bei Einhaltung der fest-
gesetzten MaBnahmen und Realisierung
der KompensationsmaBnahmen gegen die
Aufstellung des Bebauungsplanes spre-
chen. Eine Ausgliederung aus dem Land-
schaftsschutzgebiet ist, wie dargelegt, nicht
erforderlich.
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