Zukunftsort Bahnhot Bous

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
Stadtebauforderung, Programm , Stadtumbau West”

2

18.04.2019




Zukunftsort Bahnhof Bous

Gefordert durch:

STADTEBAU-
FORDERUNG

ﬁ} Bundesministerium
des Innern, fiir Bau
und Heimat

Gemeinde Bous
Saarbriicker StraBe 120
66359 Bous

Inhalt:

Vorwort

Gebietskulisse

Analyse und Zukunftscheck
Entwicklungskonzept

Fazit und Umsetzungsmodalitaten

* Mmizterium fir
Trmeses, Bauen

5, B E:
el Spart

SAARLAND

12
24

Anhang: Kosten- und Finanzierungsibersicht, Prozessdokumentation,

Vorschlag fiir die Ausweisung eines Sanierungsgebietes

Verantwortlich:

Geschiftsfithrende Gesellschafter
Dipl.-Ing. Hugo Kern, Raum- und Umweltplaner
Dipl.-Ing. Sarah End, Stadtplanerin AKS

Projektbearbeitung:

M.Sc. Lisa Miiller, Umweltplanung und Recht

KirchenstraBe 12 - 66557 lllingen L/
Tel. 068 25-404 1070 .
Fax06825-4041079

www.kernplan.de - info@kermplan.de

w
|
i
1
.

N
|
: l“‘u



Der Ortskern mit dem Rathaus und dem Bahnhof ist der Lebensmittelpunkt der Gemeinde
Bous - die Ortsdurchfahrt ist die Visitenkarte und der erste Eindruck fiir Gaste und die Biir-
ger. Hier wird gewohnt, gelebt und gearbeitet. Aber Leerstande inshesondere im Bereich der
Saarbriicker StraBe, baulich-gestalterische Mangel im Ortskern, eine optimierungsbediirftige
Aufenthaltsqualitit sowie das Fehlen einer echten Ortsmitte und die Herausforderungen
des Verkehrs der Saarbriicker StraBe sind in der Gemeinde nur unschwer zu erkennen. Der
Ortskern von Bous ist ,in die Jahre gekommen”.

Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde Bous mit der Unterstiitzung der Bund-Lander
Stadtebauférderung und Fordergeldern aus dem Programm |, Stadtumbau West” auf den
Weg gemacht, ihren Ortskemn fit fiir die Zukunft zu machen. Dieser soll zu einem lebendigen
Ort werden, der auch unter heutigen Bedingungen fiir Wohnen, Arbeit, Kultur und Freizeit
gleichermaBen attraktiv ist. Fiir das Ortszentrum wurde daher ein Rahmenplan, ein so ge-
nanntes integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK), entwickelt.

Das ISEK zeigt fiir einen ca. 23 ha groBen Bereich zwischen Bahndamm, Saar und Fried-
rich-Ebert-StraBe und zwischen Kirch-, PetersbrunnenstraBe und OlwerkstraBe eine Viel-
zahl von aufeinander abgestimmten MaBnahmen fiir die nachsten 10 bis 15 Jahre, die den
Ortskern stérken und attraktivieren sollen. Es stellt gewissermaBen den ,roten Faden” der
Ortskernentwicklung dar und ist fiir die Gemeinde ein langfristiger Orientierungsrahmen.
Der Entwurf des ISEKs wurde mehr als 50 interessierten Biirgern, Geschéaftsinhabern und
politischen Vertretern vorgestellt, deren Anregungen einflossen. Erst nach Abschluss des
ISEKs werden konkrete EinzelmaBnahmen vorbereitet und realisiert (Gutachten, Detailpla-
nungen, etc.). Dabei wird sowohl in den offentlichen Raum investiert, als auch die Sanie-
rung der privaten Bausubstanz geférdert.

Das integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept ist Fordervoraussetzung im Pro-
gramm ,Stadtumbau West”. Dieses Entwicklungskonzept enthdlt vorbereitende
Untersuchungen nach § 141 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB). Die formellen und
materiellen Aussagen zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes kénnen dem Anhang ent-
nommen werden. Das ISEK trigt forderrechtlich den Titel , Zukunftsort Bahnhof
Bous”, umfasst selbstverstindlich neben dem Bahnhof auch das Ortszentrum.

Mit dem Programm ,Stadtumbau West" unterstiitzen Bund und Land die Gemeinde bei
ihrer Aufgabe, sich frithzeitig den aktuellen Wandlungsprozessen anzupassen. Ziel ist dabei
die Herstellung nachhaltiger stidtebaulicher Strukturen auf der Basis von Gemeindeent-
wicklungskonzepten. Forderschwerpunkte des Programms sind insbesondere die Verbes-
serung des Wohnumfeldes, die Aufwertung und der Umbau des vorhandenen Gebaude-
bestandes, der Riickbau leer stehender Gebaude sowie die Wieder- und Zwischennutzung
freigelegter Flachen.

Die Aufnahme in das Bund-Lander-Programm , Stadtumbau-West" (Stadtebauférdermittel)
ist ein wesentlicher Schritt nach dem GEKO und allen vorherigen Planungen, hierdurch ist
die Finanzierung der Projekte mit Unterstiitzung in Aussicht.

Mit der Erstellung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes wurde die
Kernplan GmbH, Gesellschaft fiir Stadtebau und Kommunikation, KirchenstraBe 12, 66557
Iffingen, beauftragt.
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Gebietskulisse

Bahnhof
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e Die Gebietskulisse setzt sich aus zwei Teilbereichen zusammen: der Schwerpunkt bildet das Oriszentrum von Bous mit einer Fldche von ca. 23
ha, zusatzlich gehért der Bereich des ehem. Redemptoristenkloster ,Heiligenborn” 6stlich des Ortszentrums mit einer Flache von ca. 4 ha zur
Gebietskulisse. Insgesamt umfasst die Gebietskulisse somit eine Fldche von ca. 27 ha.

* Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes entspricht in der Ortsmitte teilweise der Fléche des ehemaligen Sanierungsgebietes , Ortskern
Bous” (1989, siehe Anhang), beschrénkt sich dabei jedoch auf das Ortszentrum der Gemeinde. Das Untersuchungsgebiet wird hier im Norden
von der Friedrich-Ebert-StraBe, im Osten von der PetersbrunnenstraBe, im Stiden von der Saar und dem Geldnde des Stahlwerks Bous sowie im
Westen von der KantstraBe begrenzt. Im Bereich des Klosters umfasst das Untersuchungsgebiet die klostereigenen Gebaude sowie angrenzende
Stellplatz- und Waldflichen. Begrenzt wird das Gebiet u. a. durch das Caritas Seniorenhaus ,Bergfried” sowie die Wohnbebauung der StraBen
»Am Weinberg” und ,Rieslingweg"”.

o 7u den zentralen Bereichen des Untersuchungsgebiets zahlen insbesondere die Ortsdurchfahrt Saarbriicker StraBe (B 51) mit dem Rathaus und
weiteren zentralen Einrichtungen, der Bereich des Bahnhofs mit dem denkmalgeschiitzten Bahnhofsgeb&ude sowie der Bereich der Kirchstrae
mit den dortigen Einzelhandels- und Gastronomiesinrichtungen.

e Anhaltspunkte fiir die Abgrenzung wurden dem Gemeindeentwicklungskonzept entnommen und in Abstimmung mit der Gemeinde Bous ge-
troffen: ,Im Ortszentrum vollzog sich nach und nach ein Wandel, der mit einer verstarkten Abnutzung der Gebéude, Anlagen, Flachen und
Infrastruktur und einer mangelnden Re-Investition einherging. In der Saarbriicker StraBe biindelten sich neben stadtebaulichen Defiziten auch
Belastungen durch den Verkehr.” {vgl. GEKO Gemeinde Bous)

Die exakte Abgrenzung des Gebietes ist dem Plan zu entnehmen. Mit der so festgelegten Abgrenzung wird den aktuellen bzw. zu erwartenden
Sanierungsanforderungen und Investitionsbedarfen Rechnung getragen sowie die Kontinuitét der bisherigen Vorgehensweise und MaBnahmen
gewahrleistet.
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Analyse und Zukunftscheck
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Quelle: © OpenStreethiap-Mitwirkende, Open Data Commons Open Database Lizenz {ODbL); Bearbeitung:
Kernplan

Haupt-Radwegeverbindung Oriskem
ooo  fubliufige primire Wegeverbindung

Bestehende Haupt-FuB- und Radwegeveindungen im Ortszentrum der Gemeinde Bous (Quelle: Gemeinde
Bous, Bearbeitung Kernplan)
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Auszug GEKO Bous - Handlungsempfehlungen und Projekte Bereich Stadtebau; Quelle: Gemeinde Bous
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e Die Gemeinde Bous liegt zentral im

Stidwesten des Saarlandes, zwischen
Saarlouis und Vélklingen und ca. 15
km nordwestlich von Saarbriicken; das
siidliche Gemeindegebiet grenzt an die
Saar; die Gemeinde hat keine Ortsteile,
Ortsteil und Verwaltungseinheit fallen
zusammen - das Untersuchungsgebiet
ist das absolute Zentrum der Gemeinde
Durch das Ortszentrum fihrt die B 51
(Saarbriicker StraBe), die Bous mit Ens-
dorf und Vélklingen verbindet; im Be-
reich der B 51 hohe Verkehrsbelastung;
DTV: 16.190 PKW pro Tag, davon 570
LKW (val. Verkehrsmengenkarte des
Saarlandes) - hohe Verkehrsbelastung
ist eines der Hauptprobleme von Bous
Der Anschluss an das Autobahnnetz ist
durch die ,AS 5 Wadgassen” und ,AS
4b Ensdorf” zur BAB 620 gewahrleistet,
die Anbindung erfolgt iber die L 168
Durch Bahnhof Anbindung an das Schie-
nennetz (Strecke Saarbriicken - Trier);
Saarbriicken ist in ca. 15 min, Saarlouis
und Volklingen in ca. 10 min bzw. 5 min
zu erreichen; insgesamt hohe Pendler-
zahl am Bahnhof Bous (anndhernd ca.
1.000 Fahrgaste taglich); durch Bahn-
verkehr jedoch hohe Larmbelastung der
angrenzenden Wohnbebauung; auch
die Anbindung an den sonstigen OPNV
(Busverkehr) ist gut, eine Bushaltestelle
besteht u. a. im Bereich des Bahnhofs
Durch die gute verkehrliche Lage hat
Bous einen hohen Durchgangsverkehr

zu verzeichnen - hierbei handelt es sich
1

Zahl der Pkw pro Wohngebaude liegt
durchschnittlich bei zwei Fahrzeugen -
in den Altbaugebieten herrscht dadurch
starke Parkraumverknappung
Allmahlich Wandel im Ortszentrum, der
mit verstarkten Abnutzung der Gebau-
de, Anlagen, Flachen, Infrastruktur und
mangelnden Re-Investition einherging
In der Saarbriicker StraBe biindeln sich
neben stadtebaulichen Defiziten auch
Belastungen durch den Verkehr
Besonders im Ortszentrum entlang der
Saarbriicker StraBe besteht erheblicher
Sanierungsstau
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Quelle: anonymisierte Einwohnermeldedaten Gemeinde Bous; Bearbeitung Kemplan; Stand: 31.08.17

{-7,7 bis -9,5 %} auf ca. 6.300 bis 6.500 langfristig jedoch weitere Bevdlkerungs-
Einwohner in 2030, auch im Ortskern abnahme anzunehmen

« Natiirliche  Bevélkerungsentwicklung
o Von 2000 bis 2016 Abnahme der Be- im gesamten Betrachtungszeitraum ne- [

vélkerung der Gemeinde Bous um ca. gativ, zusétzlich dazu in einigen Jahren

450 Einwohner (- 6,0 %); Bevélkerungs- Wanderungsverluste; von 2000 bis 2012 * Der Altersdurchschnitt der Bevélkerung

stand 31.12.2016: 7.076 Einwohner, fast kontinuierlicher Bevélkerungsriick- liegt im Untersuchungsgebiet bei ca. 39

Abnahme auch im Ortskern spiirbar gang (Ausnahme: 2003 und 2006), seit Jahren und in der gesamten Gemeinde
« Bevdlkerungsvorausberechnung 2014 2013 wieder Bevblkerungswachstum;  Bous bei ca. 46 Jahren (Quell:anonymisier

bis 2030: \A?eiterer Riickgang dger Bevol- aufgrund des demografischen Wandels te Einwohnermeldedaten Gemeinde Bous, Stand:

kerung um ca. 540 bis 660 Einwohner R
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e Im August 2017 war in der Gemeinde
Bous etwa ein Viertel (25,5 %) der Ge-
samtbevélkerung Gber 65 Jahre alt, im
Untersuchungsgebiet waren es dahin-
gegen lediglich ca. 16,9 %; gleichzeitig
liegt der Anteil der unter 20-Jahrigen im
Untersuchungsgebiet bei 22,4 %. In der
Gemeinde Bous sind dem gegeniiber le-
diglich 15,9 % unter 20 Jahre alt

e Hoher Anteil an Einwohnem im er-
werbstitigen Alter sowie Kinder und
Jugendliche zeigt, dass Bous attraktiver
Wohnort ist; Investitionsbereitschaft in
dieser Altersgruppe vorhanden (Einwoh-
ner 20 - 65 Jahre)

e Die ca. 200 Gebdude innerhalb des
Untersuchungsgebietes sind  Giberwie-
gend (z. T. stark) sanierungsbediirftig;
lediglich weniger als 1 % der Gebdude
im Untersuchungsgebiet weisen keinen
Sanierungsbedarf auf

 Sanierungsstau besteht insbesondere
entlang der Saarbriicker StraBe, hier
finden sich zudem viele vernachlds-
sigte  Gebaudevorflachen, die dem
StraBenraum der Saarbriicker StraBe ein
negatives Erscheinungsbild verleihen R .. oy ;

¢ Grundsatzlich ist im Ortskern eine rlick-  Gebéudevorflachen im Bereich der Saarbriicker StraBe mit Gestaltungsbedarf
laufige Investitionsbereitschaft erkenn-
bar (u. a. aufgrund Alter der Eigentiimer
und Gewerbetreibenden) - dies fihrt
dazu, dass durch unterlassene Moder-
nisierung und Instandsetzung der Im-
mobilienwert der Gebdude oft sinkt
(potenzielle Leersténde), vgl. niedrige
immobilienpreise

¢ (a. 10 feer stehende Wohneinheiten (ca.
5,5 %) und 12 gewerbliche Leerstande
{ca. 6 %) (siehe Anhang) - der Schwer-
punkt der Leerstinde befindet sich
dabei im Bereich der Ortsdurchfahrt
Saarbriicker StraBe (unterlassene Mo-
dernisierung und Instandsetzung, In-
vestitionsstau, unattraktive Lage); bei
den gewerblichen Leerstanden handelt
es sich zum Teil um nicht mehr wett-
bewerbsfahige Flachen (Ausstattung,
Mindestflache)

* Die leerstande im Ortszentrum bedro-
hen die Vitalitdt und Zukunftsfahigkeit
der Gemeinde, sodass hier insgesamt
dringender Handlungsbedarf besteht

* [Innerhalb der Gebietskulisse finden
sich mehrere denkmalgeschiitzte und
ortsbildpragende Gebdude (u. a. Rat-
haus, Bahnhofsgeb&ude, ev. Kirche; sie-
he Anhang)

ntralen Ortsdurchfahrt Saarbriicker

Zukunftsort Bahnhof Bous 7 www.kernplan.de



Blick in die Friedrich-Ebert-StraBe mit Wohnbebauung

Einzelhandelsangebote im Bereich der Saarbriicker StraBe

Die Gebdude innerhalb des Ortszent-
rums weisen eine Vielzahl verschiedener
Eigentiimer auf (u. a. Immobilienbesit-
zer, die auBerhalb von Bous wohnen)

Im Bereich der Saarbriicker StraBe (in-
nerhalb der Gebietskulisse) finden sich
lediglich zwei Gebaude im Eigentum der
Gemeinde: das Rathaus (Saarbriicker
StraBe 120} sowie das Gebaude dstlich
des Rathauses (Saarbriicker StraBe 118)

Die Flachen im Bereich des Bahnhofs
befinden sich in erster Linie im Figen-
tum der DB Netzgesellschaft sowie der
Eisenbahn Sbr-Karthaus. Nérdlich bzw.
siidlich des Bahnhofs finden sich zudem
Flachen im FEigentum der Gemeinde
sowie Flachen im Eigentum des Stahl-
werks Bous (siehe Anhang).

Die heterogene Eigentumsstruktur ver-
langt zur Konzeptumsetzung die Mitwir-
kung / Investitionen privater Eigentiimer
Potenzialflachen zur Weiterentwicklung
innerdrtlicher Wohnangebote fehlen (in-
nen- vor AuBenentwicklung); trotz Be-
volkerungsriickgang ist ein dem Bedarf
angepasstes Angebot in zentraler Lage
wichtig (gesunde Mischung aus zu vita-
lisierendem Wohnraum und reduziertem
Flachenangebot fiir Neubau)
Durchschnittliche Kaltmiete: 5,22 € pro
m? (Stand: 03/18), unterdurchschnittlich
im Vergleich zur benachbarten Gemein-
de Wadgassen (Quelle: immowelt AG)

R TR R
nandael ui

Das Ortszentrum von Bous verfiigt der-
zeit (noch) f{iber eine grundzentrale
Versorgungsfunktion; der Schwerpunkt
des Einzelhandels liegt dabei im Bereich
der ostlichen Saarbriicker StraBe und
der KirchstraBe - hier finden sich neben
Nahversorgungsangeboten (u. a. Backe-
rei, Apotheke) auch Gastronomie- und
Dienstleistungsangebote  (Bankfiliale)
sowie kleinere Einzelhandelsgeschifte
(u. a. Kleidergeschafte)

Ein wichtiges Gastronomieangebot
stellt insbesondere das Hotel-Restau-
rant ,Petri-Hof” in der KirchenstraBle
(Hs.-Nr. 23) dar

Der generelle Schwerpunkt der Einzel-
handelsversorgung der Gemeinde liegt
jedoch auBerhalb des Ortszentrums, im
westlichen Gemeindegebiet. Hier finden
sich u. a. das EKC Einkaufscenter Bous
sowie eine Aldi- und Lidl-Filiale - diese

Zukunftsort Bahnhof Bous
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Thalia-Kino Bous

Hotel-Restaurant , Petri-Hof” im Bereich der KirchenstraBe

stellen groBe Konkurrenten fiir die zen-
trumsnahen Versorgungsangebote dar
Ein weiterer groBer Konkurrent (aber
gleichzeitig auch Frequenzbringer, von
dem die Gemeinde profitieren kénnte)
stellt das Outlet-Center in der benach-
barten Gemeinde Wadgassen dar

Im Bereich der Saarbriicker StraBe be-
stehen noch einige Gewerbebetriebe,
die Gewerbefldchen sind iiberwiegend
ungeordnet; keine Entwicklungsmég-
lichkeiten, Potenzialflichen sind nur im
Bereich der FreiladestraBe vorhanden
groBflachige gewerbliche Bauflichen in
innerdrtlicher Lage bestehen nicht, die
letzte freie Flache ,,Am Bommersbacher
Hof" wird derzeit bebaut

Aufgrund ihrer zentralen Lage bieten
sich daher die Potenzialflichen im Be-
reich der FreiladestraBe auch zukiinftig
fiir eine gewerbliche Nutzung ggf. in
Kombination mit Wohnen an; durch die
Mischung von Wohnen und Arbeiten
kdnnten so spezielle Zielgruppen ange-
sprachen werden

Die Gemeinde Bous verfiigt {iber eine

Grundschule sowie eine weiterfiihren-
de Schule direkt im Zentrum (Gemein-
schaftsschule gemeinsam mit Wadgas-
sen), deren Zukunftsfahigkeit gesichert
ist - damit ist die Gemeinde grundsitz-
lich ein attraktiver Wohnstandort
AuBerhalb der Gebietskulisse finden
sich zudem weitere Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur: Kindertagesstatte
(kath. KiTa St. Raphael), Kinderhaus, Ca-
ritas Seniorenhaus ,Bergfriede”, Kreis-
musikschule Bous und KEB (Katholische
Erwachsenenbildung Bous)

Hinsichtlich des kulturellen Angebots
stellt insbesondere das driliche Kino
(Thalia-Kino) im Bereich der zentralen
Ortsdurchfahrt ein  bedeutendes An-
gebot dar; das Kino wurde erst 2014
saniert und von einem auf drei S3ale
erweitert; auBerhalb der Gebietsku-
lisse findet sich mit der kath. Biicherei
(KirchenstraBe 30) eine weitere kulturel-
le Einrichtung

Einrichtungen der  Sportinfrastruktur
finden sich in erster Linie im nérdlichen
Siedlungsbereich von Bous, auBerhalb
der Gebietskulisse (Sport- und Tennis-
platze, Siidwesthalle); innerhalb der Ge-
bietskulisse besteht lediglich die Turn-
halle der Gemeinschaftsschule

Zukunftsort Bahnhof Bous
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Freiladestrale im Bereich des Bahnhofs Bous
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Das Bahnhofsgebéude ist aufgrund feh-

lender Investitionen in den vergangenen
Jahren sanierungsbedirftig; Schwer-
punkt bilden MaBnahmen am Mauer-
werk, Fassade, Dach, Offnungen / Be-
lichtung

Das Gebaude ist derzeit untergenutzt
(Wohnnutzung im OG) und bedarf drin-
gend einer neuen Nutzung

Das Empfangsgebdude steht unter
Denkmalschutz; der Anbau (Giiter-
schuppen) kann im Zuge einer zukiinfti-
gen Nutzung riickgebaut werden

Das Umstellwerk der DB wird zuriickge-
baut; das neue Stellwerk wird westlich
des Gerateschuppens errichtet

Das Bahnhofsgebadude ist fiir den Be-
trieb auf der Schiene nicht mehr er-
forderlich, daher entldsst die DB das
Gebadude gemeinsam mit Flachen im
Umfeld aus ihrem Eigentum, von Sei-
ten der Gemeinde besteht kein Bedarf
{Interessenbekundungsverfahren zur In-
vestorensuche); der DB ist der Zugang
zum neuen Umstellwerk in Zukunft zu
gewahrleisten

Fehlende Parkmdglichkeiten innerhalb
des Ortskerns fithrt u. a. zu wildem Par-
ken im Bereich des Bahnhofs
FreiladestraBe (ca. 7.100 m?) liegt brach
und ist aktuell nicht erschlossen; auf-
grund vorheriger Nutzungen weist die
Flache Altlasten auf

Im vorderen Teil wird die Flache von
Bahnkunden als ,wilder Parkplatz” ge-
nutzt, im hinteren Teil findet sich eine
marode Bahnhalle

Die FreiladestraBe wird durch riickwar-
tige Bereiche der angrenzenden Grund-
stiicke (Saarbriicker StraBe) gepragt;
aufgrund fehlender Befestigung ist der
bauliche Zustand unbefriedigend
Insgesamt stellen Bahnhof und Umfeld
einen wichtigen Bereich fiir die Gemein-
de dar; Investitionen der DB starken den
Standort (u. a. barrierefreier Zugang
zum Bahnsteig, Ausbau der Personen-
unterfilhrung und Neubau Stellwerk
geplant)

Von Seiten der DB ist der Ausbau der
Personenunterfiihrung geplant; dadurch
wird eine Anbindung der Flache siidlich
der Bahnlinien (Parkplatz Stahlwerk)
an das Ortszentrum geschaffen; die
Unterfilhrung stellt nach ihrem Ausbau
ein wichtiges Scharnier zwischen Stahl-
werksgelinde und dem Ortszentrum der
Gemeinde Bous dar

Zukunitsort Bahnhof Bous
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e Die OD Saarbriicker StraBe ist {ber-
wiegend autoverkehrsgerecht gestaltet.
Gliedernde Gestalt-, Struktur- und Griin-
elemente fehlen hier weitestgehend,
zudem verleihen vernachldssigte Ge-
béaudevorflachen dem StraBenraum ein
unattraktives Erscheinungsbild

* In der Gemeinde findet sich keine echte
Ortsmitte als ,, Treffpunkt”, ein attrakti-
ver Platz-/Aufenthaltsbereich fehlt; fiir
die Biirger stellt stattdessen die Saar-
briicker StraBe die eigentliche Ortsmitte
von Bous dar

e Der Markt-/Kirmesplatz der Gemeinde
wird in erster Linie als 6ffentlicher Park-
platz sowie Standort fiir Altglas- und
Altkleidercontainer genutzt; der nérd-
liche Bereich des Platzes ist Teil des
Schulhofes der angrenzenden Schule (u.
a. Multifunktionsspielfeld), zudem findet
hier die 6rtliche Kirmes statt

* Die Auslastung des Markt-/Kirmesplat-
zes ist steigerungsbediirftig, die Kirmes
ist zwar derzeit noch gut besucht, findet
jedoch nur einmal jahrlich statt

Markt- und Kirmesplatz der Gemeinde Bous

* Die Saarbriicker StraBe ist gepragt durch
hohen Durchgangsverkehr (potenzielle
Kunden!)

* Der Anlieferverkehr der ortlichen Einzel-
handels-/Gewerbebetriebe ist aufgrund
der hohen Verkehrsbelastung problema-
tisch (LKWs blockieren héufig die Stra-
Be; Folge: Riickstau)

* Durch den Anschluss des Gewerbege-
bietes ,SaarstraBe” an die B269 kann
zukiinftig von einer geringfiigigen Ab-
schwachung der Verkehrsbelastung im
Bereich der Saarbriicker StraBe ausge-
gangen werden

* Entlang der Saarbriicker StraBe be-
stehen insgesamt zu wenige Parkplitze
- Konkurrenz zwischen Anwohnern und
Kunden der Einzelhandelsbetriebe

* |m Oriskern besteht keine Wendemég-
lichkeit fiir KFZ, in Kombination mit der
Parkplatzproblematik kann dies zum
Verlust potenzieller Kunden fithren

Blick in die Saarbriicker StraBe 51
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Entwicklungskonzept ,Zukunftsort Bahnhof Bous® - Rahmenplan

Entwicklungsstrategie ,Ortskern Bous - Ein Ort zum Verweilen”

Bous bendtigt fiir das Ortszentrum ein iibergeordnetes Ziel und eine Richtschnur (Entwicklungsstrategie)
an dem es sein Handeln ausrichten und sein Profil entwickeln kann. Die Entwicklungsstrategie soll nicht
alle Pflichtthemen der Gemeinde aufgreifen, sondern auf , Alleinstellungsmerkmale” und Besonderheiten
setzen. "

Die Schwerpunktbereiche ,Bahnhof Bous und Umfeld, FreiladestraBe”, ,Saarbriicker StraBe™ so- '
wie ,Markt-/ Kirmesplatz” bilden die Saule der kiinftigen Ortskernentwicklung und vereinen verschiede- |
ne EinzelmaBnahmen mit konkreten Handlungsschwerpunkten. Als Entwicklungsziele sind dabei zu nennen:

¢ Wohn-, Handels- und Gewerbestandort Ortszentrum: Entwicklung eines vitalen Ortszentrums mit ho-
her Lebensqualitit und als Lebensraum verschiedener Generationen - Stabilisierung / Erweiterung der
Versorgungsfunktion; Starkung als Blro-, Dienstleistungs- und Gewerbestandort zur Sicherung der Nut-
zungsvielfalt

¢ Gestalterische und funktionale Aufwertung des Bouser Oriskerns. Entwicklung eines reprasentativen
Zentrums fir die Gemeinde Bous und als Treffpunkt fir die Biirger.

* Behebung des Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Investitionsstaus von baulichen Anlagen, Behe- |
bung stadtebaulicher Missstande (ortshildgerechte Gestaltung der privaten Bausubstanz)

o Erhalt des Charakters ortsbildpragender Gebéude sowie der Baudenkmaler, funktionsgerechte Nutzung

* Leerstandbeseitigung durch Behebung von Funktionsméngeln und Nutzungskonflikten; Riickbau nicht
bengtigter Bausubstanz mit Neuordnung/Neubebauung (verbesserte Belichtungs- und Freiraumqualitét) |

e Erhéhung der Umfeldqualitat: Umfeldverbesserung durch AufwertungsmaBnahmen im privaten Raum, |
gestalterische Aufwertung des offentlichen Raumes

» Anpassung desWohnungsbestandes an die Bedrfnisse der dlter werdenden Bevolkerung (Barrierefreiheit)
* Energetische Sanierung und Einsatz erneuerbarer Energien

Zukunftsort Bahnhof Bous 12 www.kemplan.de



= = Geltungsbereich, Ausweisung Sanierungsgebiet
== MaBnahmenbereiche

‘ M1 Vitalisierung Kloster Heiligenborn

- 7 vitalisierung Rathausquartier

P Neuordnung Saarbriicker StraBe

31 Projekt Gewerbehéfe und Griinderpark

M3 Bahnhof Bous und Umfeld (Shared-Space)

‘ Mg Ausbau Personenunterfithrung

M7 Stahlwerkareal siidlich des Bahnhofs als Tor zum
Ortskern

: Entwicklungsbereich Ortseingang
Larmschutz Bahntrasse

‘ Vitalisierung ehemaliger Spielplatz
"M Konzentration Einzelhandel

(52 Areal Saarufer

' MaBnahme Bausubstanz: Sanierung/ Neubau/
Abriss / evtl.  Grunderwerb

Neugestaltung Platzanlage, multifunktio-

nal (detaillierte Aussagen zur Funktion der
Platzflachen kdnnen der nachfolgenden
MaBnahmenbeschreibung entnommen werden)

Shared-Space-Verkehrskonzept
" Umgestaltung / Neuordnung StraBenraum
| Konzentrationsbereich Einzelhandel
'+ « « Radwegeverbindung Ortskern
coo FuBlaufige Wegeverbindung

'. . . Raumkantenbildung / ergdnzende Bebauung,
Forderung privater Fassadensanierung

‘ Gebaude o6ffentlich
Gebaude privat

¢ 2 Denkmalgeschiitzt (auf Anforderungen
Denkmalschutz bei Sanierung achten)

Zukunftsort Bahnhof Bous
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Das ehemalige Kloster ,Heiligenborn”
wurde von der Victor’s Unternehmensgrup-
pe erworben, welche plant den Komplex fiir
interne Schulungszwecke zu nutzen.

Der Bereich des Klosters soll jedoch nicht
zu dem ISEK - Fordergebiet gehdren. Die
MaBnahme ist lediglich in den Rahmen-
plan aufgenommen, da geplant ist, den
Bereich als Sanierungsgebiet auszuweisen.
Die Ausweisung eines Sanierungsgebietes
dient der Forderung von privaten Sanie-
rungsmaBnahmen und somit der Unter-
stiitzung des Investors / Eigentiimers des
Klosters. Gleichzeitig hat die Gemeinde
Steuerungsinstrumente.

BAREARE

a) Neuordnung und Gestaltung Schul-
hof: Die Fliache des Schulhofes konnte
zu einer multifunktionalen ,halboffent-
lichen” Platzflache (z. B. Pflasterung, in
Teilen wassergebundene Wegedecke) um-
gestaltet und gestalterisch aufgewertet
werden. Zur raumlichen Strukturierung der
Platzfliche kénnten Gestalt- und Griinele-
mente in die Planung einbezogen und die
bereits bestehende Sportanlage eingebun-
den werden.

b) Wohnen am Rathaus: Auf der Park-
platz-/Markiplatzfldche kdnnte neuer, zen-
tral im Ortskern gelegener Wohnraum (z.
B. in Form von Service-Wohnen oder Ein-
familienhausern fiir junge Familien) durch
Nachverdichtung geschaffen werden. Dem
Grundsatz der ,Innen- vor AuBenent-
wicklung” wiirde dadurch Rechnung
getragen. Zur Attraktivierung der Flache
kénnte dabei die Begriinung des Blockin-
nenbereiches beitragen. Voraussetzung ist,
dass an anderer Stelle neue Parkplatze und
eine neue Ortsmitte geschaffen werden.

¢) Freiraumgestaltung Rathausgar-
ten: Der Rathausgarten konnte als offent-
lich zuganglicher ,Biirgergarten” im Sinne
einer Parkanlage umgestaltet werden, die
Aufenthaltsqualitat fiir Biirger und Besu-
cher wiirde dadurch gesteigert.

- Zeitrahmen: mittelfristig Finanzierung: Stadtebauférdermittel,

- Mehrfachbeauftragung) b) Privatinvestition
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Zeitrahmen: kurzfristig Finanzierung: Investor

Umsetzung: Sanierungsverfahren (Aus-  Kosten: privat
weisung Sanierungsgebiet)

Beteiligte: Victor’s Unternehmensgrup-
pe, Gemeinde Bous

Umsetzung: Schaffung von Planungs- Grundstiicksverkauf
recht und Interessenbekundung zur In-  Kosten:
vestorensuche Marktplatz, Planungs- )

verfahren Freianlagen (Wettbewerb, 2 BRI

Beteiligte: Gemeinde Bous, Privat ¢) ca. 390.000 €

Zukunftsort Bahnhof Bous
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Der Bereich der Saarbriicker StraBe soll
zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat
neugestaltet und strukturiert werden. Im
Bereich des Ortskerns soll eine zentra-
le Parkplatzflache geschaffen und der ru-
hende Verkehr geordnet werden. Geplant
sind zudem verkehrsentzerrende MaBnah-
men. Die Biirgersteige sollen in Verbin-
dung mit den Gebdudevorflichen saniert
werden (inkl. Optimierung Anlieferung).
Der StraBenraum soll insgesamt barrie-
refrei ausgebaut und begriint werden.
Grundsatzlich soll der StraBenraum der
Orisdurchfahrt dabei so gestaltet werden,
dass das Ortszentrum fiir die Autofahrer
Jerlebbar” wird (z. B. durch Aufpflaste-
rung). Bzgl. der Gebdude im Bereich der
Saarbriicker StraBe ist die Aufstellung eines
Fassaden- und Modernisierungsprogramms
wichtig. Es ist davon auszugehen, dass an-
dere Gestaltungsmdglichkeiten, wie bei-
spielsweise shared-space, aufgrund des
Verkehrsaufkommens im Bereich der Saar-
briicker StraBe schwierig sein kdnnten.

naernpark

Im Bereich der FreiladestraBe soll die be-
stehende Bausubstanz saniert und das Um-
feld durch Gestaltung des Freiraums optisch
aufgewertet werden. Zusétzlich konnen
hier weitere Flachen entstehen. Aufgrund
der zentralen Lage dieser Flachen und der
Nahe der Bahn (Trennungsgrundsatz) sind
diese insbesondere fiir die Ansiedlung von
Gewerbe interessant. Zudem stehen ,Am
Bommersbacher Hof” keine gewerblichen
Bauflachen mehr zur Verfiigung. Die letzte
freie Flache wird derzeit bebaut. Durch die
Mischung von Gewerbe und Wohnen kdnn-
ten so spezielle Zielgruppen angesprochen
werden.

a) Aktivierung Gewerbehéfe Saar-
briicker StraBe: Im riickwartigen Bereich
der bestehenden Gewerbebetriebe entlang
der Saarbriicker StraBe zur FreiladestraBe
hin soll die Ansiedlung von Dienstleistun-
gen und wohnvertraglichem Gewerbe und
Handwerk sowie der Neubau von Gewer-
behallen gefordert werden. Beziiglich der
ErschlieBung der Gewerbehofe bestehen
zwei Optionen: Verbindung der neuen
ErschlieBungsstraBe mit der Saarbriicker
StraBe (Riickbau im Bestand) oder neue
ErschlieBungsstraBe als Verbindung zwi-
schen EisenbahnstraBe und StraBe ,Am
Bahnhof”. Das Carrée der Saarbriicker Stra-
Be soll neugeordnet werden (Entwiirfe s.

Zeitrahmen: mittelfristig

Umsetzung: Verkehrs- und Parkraum-
konzept, Verkehrs- und Freianlagenpla-
nung

Beteiligte: Gemeinde Bous, LfS

Finanzierung: Stadtebaufordermittel
(stadtebaulicher Mehraufwand Freian-
lagen), LfS

Kosten: ca. 1.650.000 €

Zukunftsort Bahnhof Bous
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Anhang). Dies wiirde auch die Anlieferungs-
probleme entspannen. In den von der Bahn
abgewandten Bereichen soll auch Wohnen
zulissig sein. Hierfir sind der Ankauf von
privater Bausubstanz sowie die Neuanlage
von ErschlieBungsstraBen erforderlich.

b) Raumkantenbildung / erganzende
Bebauung, Forderung privater Fassa-
densanierung: Im gesamten Bereich der
Gewerbehéfe sollen die Fassaden der be-
stehenden Gebéude repariert und aufge-
wertet werden, dies gilt auch fiir die riick-
wartigen Gebaudeseiten der Saarbriicker
StraBe. Im riickwirtigen Bereich sind neben
der Fassadengestaltung auch Raumkanten

zu schaffen, beispielsweise durch eine vor-  74itrahmen: mittel- bis langfristig " Kosten:
gesetzte Bebauung (Forderprogramm).

Umsetzung: Erwerb von Immobilien / a) Ankauf und Abriss von Gebauden:
¢) Griinderpark: Auf der Fache des  Grundstiicken; Erwerb FreiladestraBe ca. 600.000 (Kosten ErschlieBung in M5 |
ehem. Schrottplatzes (FreiladestraBe) konn-  von DB, Entwidmung Bahnflache; enthalten), Privatinvestition '1

te ein ,Griinderpark Bahnhof Bous” Schaffung von Planungsrecht,
entstehen. Die Ansiedlung von Dienstleis- ErschlieBungsstraBe, Freianlagenpla-
tungs- und Gewerbebetrieben in diesem nung und Gutachten, Investorensuche ¢, d) Privatinvestition, evil. B-Plan und
Bereich soll gefordert werden. Durch Stel-  {iber Interessenbekundung, Gutachten: ca. 20.000 €

lung der Baukérper parallel zur Bahnlinie Forderprogramm Fassadensanierung
konnte zudem der Bahn- und Industrie-
larm (Stahlwerke Bous) fiir die angrenzen-
de Wohnbebauung der Saarbriicker StraBe ~ Finanzierung: Stadtebaufdrdermittel,
abgeschwicht werden. Zur Steigerung der  Privatinvestition

Attraktivitat des Bereiches wiirde zusatzlich ‘
die Gestaltung des Freiraums beitragen.

b) Forderprogramm: ca. 60.000 €

€) Kosten bereits in vorangehenden
Beteiligte: Gemeinde Bous, Privat, DB MaBnahmen enthalten

d) Dekontamination des alten
Schrottplatzgelindes: Die Freiladestra-
Be weist aufgrund vorheriger Nutzungen
(u.a. Schrotthandler) Verunreinigungen auf.
Durch Sanierung dieser Flache westlich des
Bahnhofs wird das ehemalige Schrottplatz-
gelande dekontaminiert.

e) Vitalisierung des Bauhof- und Ol-
werk-Geldndes: Die Gebéude im Bereich
des Bauhof- und Olwerk-Geléndes sind zu
sanieren. Die marode Bahnhalle ist ggf.
riickzubauen. Die Hofflachen sollen nach-
verdichtet und befestigt sowie freigelegte
Flachen verdichtet werden.

a) Vitalisierung Bahnhofsgebaude:
Die bestehende Bausubstanz ist zu sanie-
ren. Beziiglich der zukiinftigen Nutzung
des Bahnhofs wurde ein Interessenbekun-
dungsverfahren (Dienstleistung, Einzelhan-
del, Gastronomie, Events sind grundsatz-
lich denkbar) zur Investorensuche durchge-
fiilhrt, Fiir das Bahnhofsgebaude und Um-
feld wird derzeit ein Nachnutzungskonzept
aufgestellt (potenzielle Nutzung: Boarding-
haus sowie gastronomisches Angebot); ins-
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besondere ein 6ffentlich zugéngliches gas-
tronomisches Angebot wiirde zu einer Be-
lebung des Bereiches fithren; die Gemeinde
geht das Thema aktiv an.

Sofern kein Investor gefunden wird, ist
die Durchflihrung weiterer Schritte zur
Vitalisierung des Bahnhofs unter Einbin-
dung des Bahnhofsumfeldes erforderlich (z.
B. stadtebauliches Planverfahren, Wettbe-
werb o. &. fiir das Carré Saarbriicker Stra-
Be {Gemeinde-Fldchen, Bahn-Flachen, gof
Privat-Flachen)).

Das Bahnhofsgebaude soll barrierefrei aus-
gebaut werden. Nicht gewtinscht sind Ver-
gniigungsstatten und vergniigungsstatten-
dhnliche Nutzungen.

b) Anlage multifunktionale Platz-
flache: Das Bahnhofsareal stellt einen we-
sentlichen, reprasentativen Ankunftspunkt
in der Gemeinde Bous dar. Um diese Funk-
tion zu starken soll der Bahnhof und des-
sen Umfeld vitalisiert und attraktiviert wer-
den. Als Auftakt der zukiinftigen Entwick-
lung des Ortskems soll daher im Bereich
des Bahnhofs eine attraktive multifunktio-
nale, innerdrtliche Platzflache neugestaltet
und -strukturiert werden. Ziel ist die Schaf-
fung von attraktiven Aufenthaltsbereichen
fiir Birger und Besucher. Hier kdnnte die
Ortsmitte entstehen. Die Steigerung der
Aufenthaltsqualitat in diesem Bereich ist
daher von wesentlicher Bedeutung.

¢) Neugestaltung StraBe ,,Am Bahn-
hof”: Die StraBe ,Am Bahnhof” ist zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitat neu-
zugestalten und zu strukturieren. Es sol-
len Parkmdglichkeiten sowie eine direkte
Verbindung von Bahnhof und SaarstraBe
geschaffen werden. Aufgrund des zu er-
wartenden Verkehrsaufkommens ist die
Entwicklung als Mischverkehrsfldche aus-
reichend. Eine besondere Gestaltungsform
wiirde im Rahmen dessen die Gestaltung
als ,Shared-Space-Bereich®  darstellen
(positive gestalterische Wirkung auf den o6f-
fentlichen Raum). Zudem ist eine attrakfi-
ve FuB- und Radwegeverbindung zwischen
Bahnhof und Ortszentrum vorgesehen.

d) Shared-Space: Die Verkehrsraumge-
staltung im Bereich des Bahnhofs konnte
potenziell als , Shared-Space” geplant wer-
den. Dieses Konzept beruht auf der Gleich-
berechtigung aller Verkehrsteilnehmer und
der gegenseitigen Riicksichtnahme. Die
Gestaltung hatte eine positive Wirkung auf
den 6ffentlichen Raum.

Aufgrund des zu erwartenden Verkehrsauf-
kommens ist eine Mischverkehrsflache fiir

Zeitrahmen: kurz- bis mittelfristig

Umsetzung: Erwerb von Immobilien /
Grundstiicken; Entwidmung Bahnflad-
che, Ankauf Bahnhof; Interessenbekun-
dungsverfahren; Schaffung von Pla-
nungsrecht; Interessenbekundung, Frei-
anlagen- und Verkehrsplanung

Beteiligte: Gemeinde Bous, DB, Privat

Finanzierung:  Stadtebaufdrdermittel,

Privatinvestor

Kosten:

a) ca. 245.000 € (gemaB Wertgutach-
ten}, Privatinvestition ‘

b) ca. 450.000 €
¢, d) ca. 540,000 €

Zukunftsort Bahnhof Bous
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den Bereich des Bahnhofs und der geplan-
ten neuen ErschlieBungsstraBe insgesamt
ausreichend. Shared-space wiirde hierbei
eine besondere Gestaltungsform darstel-
len. Generell ist Shared-Space fiir StraBen-
rdume sinnvoll, die iiber eine hohe Nut-
zungsmischung mit entsprechender Fre-
quenz des MIV, von FuBgangern und Rad-
fahrem verfiigen und der ruhende Verkehr
vorzugsweise abseits gelegen ist.

Der bereits vorhandene FuBweg soll zur Er-
schlieBung des neuen Griinderparks und
der Riickseiten der Saarbriicker StraBe aus-
gebautwerden. Zudem soll eine Verbindung
zwischen der neuen ErschlieBungsstraBe
und der Saarbriicker StraBe geschaffen
werden. Die neue ErschlieBungsstraBe ist
durch Begriinung und Mdblierung attrak-
tiv zu gestalten, ebenso der neue Bahn-
hofsvorplatz. Mit der Neugestaltung des
Bahnhofes und dessen Umfeldes wiirde
die kiinftige Ortsmitte starker betont. Die
Steigerung der Aufenthaltsqualitat in die-
sem Bereich ist hierbei von wesentlicher
Bedeutung.

Die Personenunterfiihrung im Bereich des
Bahnhofs soll verlangert und saniert wer-
den. Als Ankunftspunkt der Bahnreisen-
den dient sie als Tor zum Oriskern und
stellt gleichzeitig ein wichtiges Scharnier
zwischen Stahlwerksgelande (Areal siid-
lich des Bahngelindes) und dem Ortszen-
frum der Gemeinde Bous dar. Die Gestal-
fung des Ankunftspunkts ist daher wichtig.
Durch Neugestaltung sollen zudem etwai-
ge Angstraume beseitigt werden. Zudem ist
der Ausbau der FuBwegeverbindung zwi-
schen dem Bereich siidlich des Bahnhofs
und dem Ortszentrum geplant.

a) Entwicklung Zufahrtsbereich als
Tor zum Ortskern: Die Flache siidlich des
Bahngeldndes wird der Gemeinde Bous
durch das Stahlwerk zum Teil zur Verfiigung
gestellt (Zufahrtsbereich) und soll geordnet
werden. Das Stahlwerk wird die Flache
hierbei nicht komplett aus der Hand geben.

Zeitrahmen: kurziristig Finanzierung: Privatinvestor {DB)
Umsetzung: Detailplanung Kosten: Privatinvestition

Beteiligte: Gemeinde Bous, DB

Zukunftsort Bahnhof Bous
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Geplant ist die Neugestaltung und Neuord-
nung des Zufahrtsbereiches, aus Richtung
SaarstraBe kommend. Im Rahmen dessen
soll u. a. die Moglichkeit fiir straBenbeglei-
tendes Parken geschaffen werden. Zusam-
men mit der Finrichtung eines OPNV-Hal-
tepunkts kénnte dadurch der Parksuch-
verkehr im Ortskern von Bous verringert
werden.

b) Gestaltung Eingangsbereich Bahn-
unterfilhrung: Der Eingangsbereich der
Bahnunterfiihrung ist als Empfangsbe-
reich fiir Besucher und Gaste neuzugestal-
ten (Empfangsgebaude). Dieser bildet ge-
meinsam mit der Bahnunterfiihrung das
Scharnier zwischen Stahlwerkareal und
Ortszentrum der Gemeinde Bous. Als ,Ein-
gangstor” zum Oriskern ist daher insbe-
sondere die qualititvolle Ausgestaltung
des Bereiches von wesentlicher Bedeutung.
Der Eingang zur Unterfiihrung soll zudem
barrierefrei ausgebaut und ein Gberdachter
Fahrradstellplatz angelegt werden.

a) Riickbau im Bestand: Die Gebdude in
der Saarbriicker StraBe Hs.-Nr. 83 - 75 sol-
len erworben und abgerissen werden.

b) Schaffung einer stidtebaulichen
Raumkante: Die durch Erwerb und Ab-
riss der Geb3ude der Saarbriicker StraBe
Nr. 83-75 neugeschaffene Flache soll durch
eine Bebauung neugestaltet und geordnet
werden. Durch eine Randbebauung sollen
Raumkanten geschaffen werden.

¢) Gestaltung Ortseingang: Zur Enizer-
rung der Verkehrssituation und zum Schaf-
fen einer Wendemdglichkeit im Ortszent-
rum sollte aus stadtplanerischer Sicht am
neuralgischen Kreuzungspunkt Saarbriicker
StraBe/SaarstraBe ein Verkehrskreisel an-
gelegt werden. Der StraBenraum in diesem
Bereich ist aufzuwerten.

Zeitrahmen: kurzfristig
Umsetzung: Schaffung von Planungs-

recht: Planverfahren (Wetthewerb,
Mehrfachbeauftragung)

Zeitrahmen: mittel- bis langfristig

Umsetzung: Erwerb von Immobilien /
Grundstiicken; Schaffung von Pla-
nungsrecht; Detailplanung (Verkehrs-
planung, Freianlagen); Interessenbe-
kundung bei Bebauung

Beteiligte: Gemeinde Bous, Privat, LS

Finanzierung: Stadtebaufordermitiel,
Privatinvestor, LS

: ; l:t e S i ; i “,,y‘;i '.._;"1 %
Beteiligte: Gemeinde Bous, DB, Stahl
werk Bous

Finanzierung: Stadtebauférdermittel
Kosten:

a) ca. 210.000 €

b) ca. 210.000 €

Kosten:
a) ca. 1.000.000 €

b) Privatinvestition; ggf. Ankauf durch
Gemeinde (Kosten sind derzeit nicht
bezifferbar, da kein Wertgutachten vor-
liegt)

¢) ca. 600.000 €

Zukunftsort Bahnhof Bous
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Zur Reduzierung des Larms durch Bahn-
und  Industriebetrieb  soll  zwischen
Bahntrasse und Siedlung eine durchgehen-
de Schallschutzwand gebaut werden.

Anreize zum passiven Larmschutz bie-
tet zudem die Ausweisung eines
Sanierungsgebietes.

Die ehemalige Spielplatzfliche im Bereich
der zentralen Ortsdurchfahrt Saarbriicker
StraBe soll aufgewertet und gestaltet wer-
den. Denkbar ist u. a. die Anlage eines , Po-
cket-Parks” als Ortskerneingang.

Im Vergleich zu den anderen MaBnahmen
des ISEKs handelt es sich hierbei um eine
unterordnete MaBnahme. Die Flache des
ehem. Spielplatzes soll als ,Eingang zum
Ortszentrum”  stadtebaulich  entwickelt
werden. Eine attraktiv gestaltete Griinfla-
che wiére ebenfalls denkbar.

Entwicklung eines ortszentrumsver-
traglichen ,Konzentrationshereichs
Einzelhandel”: Im Bereich der Saarbrii-
cker StraBe und der KirchstraBe soll zur
Vitalisierung des Bouser Einzelhandels ein
ortszentrumsvertraglicher, Konzentrations-
bereich Einzelhandel” entwickelt werden.
Innerhalb des Konzentrationsbereiches
(falls erforderlich in Verlangerung bis zum
Bahnhof) soll die Ansiedlung von orts-
zentrumsvertraglichen Einzelhandelsbetrie-
ben geférdert werden.

Zeitrahmen: langfristig
Umsetzung: Detailplanung
Beteiligte: DB

Zeitrahmen: mittelfristig
Umsetzung: Freianlageplanung

Beteiligte: Gemeinde Bous

Kosten: Privatinvestition

Finanzierung: Stadtebaufordermittel
Kosten: ca. 45.000 €

Zukunitsort Bahnhof Bous
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Zudem soll auch die Umnutzung von Ge-
werbeimmobilien zu Wohnzwecken auBer-
halb der zentralen Einzelhandelslage geftr-
dert werden. Hierzu ist in der privaten Mo-
dernisierungsrichtlinie der Gemeinde Bous
folgendes vorgesehen: ,Dienen die Mo-
dernisierungs- und InstandsetzungsmafB-
nahmen an und in einem modernisierungs-
oder instandsetzungsbediirftigen Gebdude
der Wiedernutzbarmachung eines gewerb-
lichen Leerstandes, so sind diese férderfd-
hig, sofern sie zu einer Sicherung und Stei-
gerung der Attraktivitat der Versorgungs-
und Dienstleistungsfunktion des Ortszent-
rums beitragen.”

Die private Modernisierungsrichtlinie wur-
de zwischenzeitlich durch den Gemeinderat
der Gemeinde Bous beschlossen.

Nicht gewiinscht sind Vergniigungsstatten
und vergniigungsstattendhnliche Nutzun-
gen im Ortszentrum.

Die Unterstiitzung von ortszentrumsver-
traglichem Einzethandel soll dabei u. a. mit
Hilfe folgender Instrumente erfolgen: Aus-
weisung Sanierungsgebiet; Férderung dber
private  Modernisierungsrichtlinie, Verfd-
gungsfonds (z. B. Beratungsangebote, ge-
meinsame Aktionen, etc.). Dieser MaBnah-
menmix dient dazu, den verschiedensten
Bediirfnissen gerecht zu werden

Innerhalb der Gemeinde Bous be-
steht bereits ein gut funktionierender
Gewerbeverein.

a) Entwicklung eines ,Erholungs-
bereiches Saarufer Bous”: Im Bereich
des Saarufers, stdlich des Parkplatzes des
Stahlwerks Bous, soll eine Freizeit- und
Campingflache neugestaltet und geordnet
werden. Zudem ist in diesem Bereich die
Anlage eines Bootstegs geplant.

b) Anlage multifunktionale
Platzflache: Im Bereich des Saarufers,
angrenzend an das Gebdude der Saar
straBe Hs.-Nr. 1 ist die Neugestaltung und
-strukturierung  einer multifunktionalen
Platzflache (z. B. wassergebundene Wege-
decke) vorgesehen. In diesem Bereich soll
zukiinftig auch Parken sowie die Durchfiih-
rung von Events maglich sein.

im Rahmen der Detailplanung ist hierbei
inshesondere auf den Hochwasserschutz zu
achten und entsprechende MaBnahmen zu
treffen.

Zeitrahmen: mittel- bis langfristig

Zeitrahmen: kurz- bis mittelfristig

Umsetzung: Einzelhandelskonzept,
Forderprogramm

Beteiligte: Gemeinde Bous

-~
- o

Umsetzung: Schaffung von Planungs-
recht; Planverfahren Freianlageplanung
(Wettbewerb, Mehrfachbeauftragung)

Beteiligte: Gemeinde Bous

Finanzierung: Stadtebaufordermitiel
Kosten: ca. 20.000 € jahrlich

Finanzierung: Stadtebaufdrdermittel,
evil. Tourismusfirdermittel

Kosten:
a) ca. 270.000 €
b) ca. 480.000 £

Zukunftsort Bahnhof Bous
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Weitere MaBnahmen

Sanierung / Bausubstanz im
Ortszentrum
Zeitrahmen: kurz- bis mittelfristig

Umsetzung: Konzepterstellung, Férderprogram-
me

Beteiligte: Gemeinde Bous, Private
Finanzierung: Stadtebaufordermittel
Kosten:

Gestaltleitfaden ca. 15.000 €
Raumkantenbildung ca. 20.000 € jahrlich
Leerstandsinitiative ca. 20.000 € jahrlich
Verfiigungsfonds: ca. 10.000 € jahrlich
Sanierungsberatung: ca. 500 €/ Gebéude

Wohnstandort Ortszentrum Bous
Zeitrahmen: kurz- bis mittelfristig

Umsetzung: Verkniipfung mit den o. g. Forder-
programmen

Beteiligie: Gemeinde Bous, Private
Finanzierung: Stadiebaufordermittel
Kosten: oben enthalten

Gestaltleitfaden: Fiir die Gemeinde Bous soll ein Gestaltungshandbuch mit folgenden Inhalten
entwickelt werden: Regelung von Werbeanlagen und Mobiliar im &ffentlichen Raum, Bodenbeldge,

- Farbkonzept fir Fassaden.

Zusitzlich sind ein Vitalisierungsprogramm und ein Verfiigungsfonds geplant.
Sanierungsberatung fiir private Eigentmer ist zusétzlich geplant.

Raumkantenbildung / erganzende Bebauung, Forderung privater SanierungsmaB-
nahmen; Zur Aufwertung bestehender Fassaden und der Steigerung der Aufenthaltsqualitat im
gffentlichen Raum sollen private SanierungsmaBnahmen gefordert werden (Fassadenprogramm)
Leerstandsinitiative, Leerstandsmanagement: Zur Bekampfung der Leerstande innerhalb der
Gemeinde sind spezielle Forderprogramme sowie eine Beratung zur Sanierung und Umnutzung von
Leerstanden vorzusehen.

Qualitatssteigerung Wohnstandort Ortszentrum: Zur Steigerung der Attraktivitat der Ge-
meinde Bous als Wohnstandort ist die Wohnqualitdt in innerértlichen Wohnbldcken zu steigern und

 der Gebaudebestand zu modernisieren. Dies tragt zusatzlich zur Verbesserung des Wohnumfeldes

bei.

Seniorenfreundliches Wohnen: Aufgrund der zukiinftigen demografischen Entwicklungen und
der immer alter werdenden Bevélkerung sind barrierefreie Immobilien zu schaffen und Barrieren im
Bestand abzubauen.

Verkehrs- und Parkraumkonzept
Zeitrahmen: kurzfristig

Umsetzung: Konzepterstellung
Beteiligte: Gemeinde Bous
Finanzierung: Stadtebaufordermittel
Kosten: ca. 25,000 €

Projekt Schulcampus Bous

Zeitrahmen: mittelfristig

Umsetzung: Konzepterstellung

Beteiligte: Gemeinde Bous, Landkreis Saarlouis

Finanzierung: Die Kostentrégerschaft muss noch
geklart werden

Kosten: ca. 15.000 €

punktuelle lllumination

Zeitrahmen: mittelfristig

Umsetzung: Konzepterstellung / Detailplanung
Beteiligie: Gemeinde Bous

Finanzierung: Stadtebaufordermitiel

Kosten: ca. 60.000 €

u. a. Analyse des Ist-Zustands, Ermittlung Verkehrsaufkommen, Parkraumerfassung, Parkplatzbilanz.

Im Ortszentrum ist zudem ein Leitsystem fiir Autofahrer mit Hinweisfunktion auf offentliche Park-
platze zu integrieren / installieren. Die vorhandenen Parkpldtze im Verlauf der Saarbriicker StraBe
sind zudem neuzuordnen.

Zur Stérkung des Schulstandortes Bous ist eine Konzeptstudie bzgl. der zukunftsfahigen Weiterent-
wicklung des Standortes zu erarbeiten.

Ziel ist die Erstellung eines Konzepts, dass die Bildungs- und Freizeitangebote zu einer Lernland-
schaft mit hoher Aufenthaltsqualitat zusammenfasst.

Die markanten Gebiude der Gemeinde Bous (u. a. Kloster, Rathaus, Kirche, etc.) werden seit jeher

. beleuchtet, da diese von der Autobahn gut zu sehen sind.

Daher punktuelle llumination zur stimmungsvollen Ausleuchtung des ffentlichen Raumes und In-
szenierung von Denkmélern und ortsbildpragenden Gebéuden unter besonderer Berticksichtigung
des Bahnhof- und des Rathaus-Gebaudes sowie Umsetzung Hllumination von besonderen Gebdu-
den und Bereichen (z. B. Betonung von Ortskerneingéngen durch gednderte Lichttemperatur, etc.)

Zukunftsort Bahnhof Bous
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Sonstige MaBnahmen

Kosten: ca. 30.000 € jahrlich; Zeitrahmen: kurz- ~ Stadtumbaubeauftragter

bis langfristig

Kosten ca. 4.000 € jéhrlich * Teilnahme Erfahrungsaustausch Saar
Kosten: ca. 10500 €; Zeitrahmen: kurzfristig Vergniigungsstattenkonzept
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Mit der Erstellung des ISEKs sind
nun die Voraussetzungen fiir die
Fordermittelakquise fiir das Orts-
zentrum geschaffen.

Als wesentlicher Bestandteil im
Rahmen der Umsetzung dieses
Konzeptes gilt die Akquise von
Fordermitteln. Da nicht alle empfoh-
lenen Projekte des ISEKs zeitgleich
zur Umsetzung gelangen konnen,
nimmt die Prioritatenbildung einen
zentralen Stellenwert im weiteren
Prozess der Ortskernentwicklung
ein. Aufgrund des Umfangs der

Projekte kann das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept nur mit einer
Unterstiitzung durch Bund und Land umgesetzt werden. Nur so kann eine effizien-
te und ziigige Umsetzung garantiert werden. Um eine konzeptorientierte Umset-
zung zu garantieren, ist es wichtig, Durchfiihrungs- und Umsetzungsmodalitaten
zu beachten. Projektspezifische konkrete Umsetzungsschritte sind den Projekten
an entsprechender Stelle zu entnehmen.

Zu den Umsetzungsmodalitaten zahlen weiterhin die Akteurs- und
Brgerbeteiligung, der Einstieg in Detailplanungen und die Schaffung von Pla-
nungsrecht, die Einbindung eines externen Managements zur Projektsteuerung,
(Kiimmerer), die Schaffung von Anreizen fiir Private (z. B. Ausweisung eines Sa-
nierungsgebietes) sowie Fortschreibung und Evaluation.

Nahere Informationen zu den einzelnen Inhalten sind dem Anhang zu entnehmen.
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Auftraggeber: Gemeinde Bous - Searbriicker StraBe 120 - 66359 Bous - www.hbousda - info@bous.de
Bildnachweis: Kernplan GmbH
Rechte: Venvielfaltigung, auch auszugsweise, nur mit schriftlicher Zustimmung der Kemplan GmbH
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Programmprofil Stadtumbau West

JDer wirtschaftliche und demografische
Strukturwandel verstarkt die stadtebau-
lichen Probleme in den alten Landern”.
Um die Stadte und Gemeinden bei der
Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher
Strukiuren zu unterstiitzen, startete die
Bundesregierung im Jahr 2004 das Pro-
gramm Stadtumbau West. Mit dem Pro-
gramm will der Bund die Stadte in den al-
ten Lindemn veranlassen, sich friihzeitig
auf die notwendigen Anpassungsprozesse
einzustellen.

,Hier kann nur eine Strategie greifen, in der
LRiickbau und Aufwertung” konzeptionell
und systematisch miteinander verbunden
werden. Neben den Umbau bzw. geordne-
ten Riickbau von Infrastrukturen, Wohnun-
gen und Gewerbefléchen, missen Aufwer-
tungsangebote in Innenstadten die ,Riick-
gewinnung” ehemals mindergenutzter FI3-
chen sowie ggf. imagetragende Leitprojekte
treten.”

Schwerpunkte der Umsetzung,
allgemeine Ziele

Die Schwerpunkte und wesentlichen Ziele
sind insbesondere:

¢ Anpassung der Siedlungsstruktur an die
Erforderisse der Entwicklung von Be-
volkerung und Wirtschaft

* Verbesserung von Wohn- und Arbeits-
verhaltnissen sowie Umwelt

o Starkung innerstadtischer Bereiche und
Erhalt von Altbauten

s Zuftihrung von freigelegten Fldchen
einer nachhaltigen stidtebaulichen Ent-
wicklung oder einer hiermit vertragli-
chen Zwischennutzung

¢ Umsetzung von Griin- und Freirdumen

Handlungsfelder

* Vorbereitung der GesamtmaBnahme wie
Erarbeitung (Fortschreibung) von stéidte-
baulichen Entwicklungskonzepten sowie
die Biirgerbeteiligung, Klimaschutz und
auch KlimaanpassungsmaBnahmen

s Stadtebauliche Neuordnung sowie die

Wieder- und Zwischennutzung von Bra-
chen

o Verbesserung des offentlichen Raums,
des Wohnumfeldes und der privaten
Freiflachen

 Anpassung der stadtischen Infrastruktur

» Umsetzung von Griin- und Freirdumen
sowie von MaBnahmen der Barrierear-
mut bzw. -freiheit

e Wieder- und Zwischennutzung freigeleg-
ter Flachen

¢ Sonstige Bau- und OrdnungsmaBnah-
men, die fiir den Stadtumbau erforder-
lich sind

s Beteiligung und Mitwirkung von Biirge-
rinnen und Biirgern, Quartiersmanage-
ment, Leistungen von Beauftragten.

Rechtlicher Rahmen

.Rechtlich erfolgt die rdumliche Festle-
gung von Fordergebieten innerhalb des
Programmbereichs ,Stadtumbau West"
auf Beschluss der Gemeinde [Stadt] als
,Stadtumbaugebiet nach § 171 b BauGB.
Sie kann auch, soweit erforderlich, als
Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB, als
stadtebaulicher Entwicklungsbereich nach
§ 165 BauGB oder als Erhaltungsgebiet
nach § 172 BauGB erfolgen.”

Akteure und Finanzierung des
Programms

Der Bund stellt zusammen mit den Landern
die Finanzhilfe im Rahmen des Programms
bereit.

Die Finanzmittel werden im Saarland der-
zeit auf Basis der ,Drittelférderung” zur
Verfligung gestellt, das bedeutet, dass der
Bund ein Drittel der Férdermittel stellt und
die anderen zwei Drittel vom Land und der
Kommune finanziert werden.

Voraussetzung fiir die finanzielle Férderung
ist nach der ,Verwaltungsvereinbarung
Stadtebauforderung 2017" ein Integrier-
tes Stadtebauliche Entwicklungskonzept,
in dem Ziele und MaBnahmen fiir das
Fordergebiet unter Beteiligung der Einwoh-
ner erarbeitet werden. Antragsberechtigt
sind Stadte und Gemeinden, welche die
Fordermittel verwalten. Die Eigentiimer und
Investoren, die ein Vorhaben nach den Vor-

gaben des Stadtumbau West durchfiihren
wollen, kdnnen dann Finanzmittel bei den
Stadten und Gemeinden beantragen.
Quellen: Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit, Verwaltungsvereinbarung
Stadtebauférderung 2017); Bundesministerium fiir
Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit,
Stadtebauforderung 2016, Anwenderhinweise zu den
Forderprogrammen); Ministerium fiir Inneres, Bauen
und Sport; Leitfaden zur Ausgestaltung des Stadtebau-
forderungsprogramms , Stadtumbau West")

Zwischenfazit

Als vom demografischen und wirtschaftli-
chen Wandel betroffene Gemeinde passen
die kiinftigen Herausforderungen der Ge-
meinde Bous zu der strategischen Ausrich-
tung des Forderprogramms ,Stadtumbau
West".

Die Fordergegenstande sind im Stadtum-
bau-Programm breit konzipiert und helfen
bei der Revitalisierung der innerdrtfichen
Bereiche und Brachen / ungenutzten Fla-
chen ebenso wie bei der Umsetzung und
Erhaltung von Griin- und Freirdumen.

Zukunftsort Bahnhof Bous
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Konzepte, Projekte und MalBnahmen
der vergangenen Jahre

In den vergangenen Jahren wurden in der
Gemeinde Bous bereits einige Konzepte
zur Entwicklung des Ortszentrums erstellt
sowie mehrere Projekte und MaBnahmen
umgesetzt,

Zu den wichtigsten Konzepten, die in den
vergangenen Jahren erstellt wurden, zéhlen
folgende:

* Machbarkeitsstudie zur Entwicklung des
Bahnhofs Bous (2003) - Ziel der Studie
war die Vorbereitung einer konkreten
Projektentwicklung zur Reaktivierung
und Aufwertung des Bahnhofsgebéudes
und seines Umfeldes. Die Machbarkeits-
studie kam dabei u. a. zu dem Ergebnis,
dass die Reaktivierung und Aufwertung
des Bahnhofs zur Adressbildung sowie
zur Aufwertung des Ortshildes dieses
zentralen Bereiches von Bous beitragt.
«Das Empfangsgebaude mit seiner zen-
tralen Lage sowie der Lage in der Blick-
achse der BahnhofstraBe, der attraktiven
Architektur {und) den Mdglichkeiten
einer Vorplatzgestaltung birgt erheb-
liche Potenziale filr eine Reaktivierung.
Eine Nutzung der Bahnflachen kann zu-
dem erhebliche stddtebauliche Impulse
auf die Ortskernentwicklung (von) Bous,
inshesondere den gestalterisch unbe-
friedigend gelosten Bereich zwischen
Bahntrasse und B 51 haben.” {(vgl.
Machbarkeitsstudie zur Entwicklung des
Bahnhofs Bous; GIU, 2003)

o Lirmaktionsplane der Gemeinde Bous
der 1. Stufe (2009) sowie der 2. Stufe
(2013) - die Plane bezichen sich dabei
auf die HauptverkehrsstraBen der Ge-
meinde Bous. Die Larmaktionsplane der
1. Stufe (2009) und der 2. Stufe (2013)
kamen zu dem Ergebnis, dass sich durch
eine Reduzierung des Lkw-Durchfahr-
verkehrs Pegelminderungen und damit
eine Minderung der Verkehrsbelastung
erreichen lassen. Weiterhin konnte der
Verkehrslarm durch den Einbau [3rm-
mindernder Asphalte sowie durch eine
reduzierte Geschwindigkeit der Kfz ge-
mindert werden. Auch passive Schall-
schutzmaBnahmen (u. a. Einbau von
Schallschutzfenstern) stellen MaBnah-
men zur Reduzierung der Belastung dar.
In diesem Zusammenhang empfiehlt der
Larmaktionsplan der 2. Stufe (2013)
der Gemeinde Bous, zur Steuerung der

J Umgesetzte Projekte und MaBnahmen bis 2017

* Ersatzparkplatz Petri-Hof / Friedrich-Ebert-Strafle
e [rrichtung eines Parkdecks auf dem Kellergeschoss der ehemaligen Halle Trans-

form

e Riickbau einer Lagerhalle im Bereich Petri-Hof

» Riickbau des Anwesens Friedrich-Ebert-StraBe 1

¢ Riickbau des gemeindeeigenen Anwesens Friedrich-Ebert-StraBe 6

¢ Modernisierung und Instandsetzung des gemeindecigenen Gebaudes Petri-Hof,

Kirchstrafie 23
* Umfeldgestaltung Petri-Hof
* Neugestaltung KirchstraBe

¢ Neugestaltung Friedrich-Ebert-StraBe 1. BA

e Alleenartige Bepflanzung Saarbriicker StraBe

» Neugestaltung / Baumscheibensanierung MannesmannstraBe
¢ Neugestaltung Markiplatz / Umfeld Rathaus

¢ Modernisierung privater Gebaude

¢ Riickbau von Gebaude HohlstraBe 12

¢ Neugestaltung PetersbrunnenstraBe
¢ Bodensanierung A Bahnhof

Umsetzung der passiven Schallschutz-
maBnahmen, ein Schallschutzfenster-
programm zu entwickeln,

s Gemeindeentwicklungskonzept {GEKO)
Bous (2010) - Ziel des Konzepts ist das
Aufzeigen von Anpassungserfordernis-
sen und -strategien in allen Bereichen
der kommunalen Entwicklungen, die
durch demografischen und soziotkono-
mischen Wandel betroffen sind

o Klimaschutz-Teilkonzept der Gemeinde
Bous (2014) - das Konzept wurde im
Rahmen der BMUB-Klimaschutzinitiative
erstellt

Dariiber hinaus hat die Gemeinde Bous im
Jahr 2014 mit ihrem Fassaden- und Moder-
nisierungsprogramm ein Forderprogramm
zur Sanierung der privaten Bausubstanz
gestartet. Das Fassaden- und Moderni-
sierungsprogramm diente der Forderung
der Gestaltung von Fassaden im Ortskern
(insgesamt 15.000 € mit einer maximalen
Fordersumme von je 1.500 € pro Gebau-
de im Jahr 2014). Von Seiten der Biirger
wurde das Forderprogramm gut angenom-
men. Insgesamt acht Sanierungen wurden
bezuschusst.

Im Bereich des Ortskerns wurden in den
vergangenen Jahren bereits einige Projek-
te und MaBnahmen zur Entwicklung eines
attraktiven und zukunftsfahigen Ortskerns
umgesetzt.

Die bereits durchgefiihrten Projekte belau-
fen sich dabei in erster Linie auf Rlickbauten
von Gebauden sowie auf Neugestalten und
Ordnen von StraBenrdumen und kleineren
Platzflachen. Insbesondere in den Bereich
von Petri-Hof bis hin zur KirchstraBe wurde
in den vergangenen Jahren von Seiten der
Gemeinde bereits investiert.

Zukunitsort Bahnhof Bous
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Stadtebauliche Missstande

Stidtebauliche Missstdnde in den Untersuchungsgebieten (als Nachweis zur Ausweisung von Sanierungsgebieten)

Substanz-/ Zustandsschwiche

Gem. § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB sind
bei der Beurteilung, ob in einem
stadtischen oder landlichen Gebiet
stadtebauliche Missstande vorlie-
gen, inshesondere zu beriicksichti-
gen: die Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse oder die Sicher-
heit der in dem Gebiet wohnenden
und arbeitenden Menschen in Be-
zug auf

1. die Belichtung, Besonnung und
Beliiftung der Wohnungen und
Arbeitsstédtten (§ 136 Abs. 3 Nr.
1a BauGB)

2. die bauliche Beschaffenheit von
Gebauden, Wohnungen und
Arbeitsstatten (§ 136 Abs. 3 Nr.
1b BauGB)

3. die Zuganglichkeit der Grundstii-
cke (§ 136 Abs. 3 Nr. 1c BauGB)

4, die Auswirkungen einer vorhan-
denen Mischung von Wohn- und
Arbeitsstatten (§ 136 Abs. 3 Nr.
1d BauGB)

Substanz-/ Zustandsmangel liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB vor, wenn das Gebiet nach
seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden
oder arbeitenden Menschen auch unter Berlicksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung nicht entspricht.

In § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB werden nicht abschlieBende Kriterien aufgezahlt, die bei der Beurtei-
lung, ob in einem Gebiet substanzielle stadtebauliche Misssténde vorliegen, zu beriicksichtigen
sind.

Im Untersuchungsgebiet sind aufgrund der tiberwiegend offenen Bebauung nur punktuelle Schwé-
chen in der Belichtung, Besonnung, Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstétten feststellbar. Eine
dichte Bebauung findet sich jedoch im Bereich der Saarbriicker StraBe.

Es bestehen im gesamten Ortskern zum Teil erhebliche und tiefgreifende Mangel in der duBeren
baulichen Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten insbesondere bei Fassa-
den, Giebel, Dach, Fenster, Tiren im Hinblick auf Abnutzung, Alterung, Witterungseinfliisse, Bau-
schaden, die die bestimmungsgemaBe Nutzung der baulichen Anlagen nicht nur unerheblich beein-
tréchtigen. Ebenfalls bestehen sanierungsbediirftige Bauten, die nach ihrer duBeren Beschaffenheit
das StraBen- oder Ortshild nicht nur unerheblich beeintrachtigen, bei einer erheblichen Anzahl an
baulichen Anlagen besteht gestalterischer Optimierungsbedarf, sowie sanierungshediirftige bau-
liche Anlagen, die wegen ihrer stadtebaulichen, insbesondere geschichtlichen Bedeutung erhalten
bleiben sollen. Gestalterische Missstande aufgrund fehlender einheitlicher und allgemein verbind-
licher Gestaltungsgrundlagen sind zu beseitigen. Auch aufgrund der demografischen Bevélkerungs-
entwicklung muss den gestiegenen Belangen an die Barrierefreiheit Rechnung getragen werden.
Ziel muss es sein, die bestehenden Wohnungsbestande auf die gewandelten Bediirfnisse barrierefrei
bzw. barrierereduziert vorzubereiten und anzupassen, um weiteren Leerstand und Wertminderun-
gen vorzubeugen. Ebenfalls liegen energetische Misssténde und Méangel vor, deren Beseitigung und
Behebung erforderlich sind.

Dies gilt auch fiir die Gebaude des ehemaligen Klasters ,Heiligenborn”. Das denkmalgeschiitzte
Kloster steht bereits seit einigen Jahren leer und weist daher ebenfalls Sanierungsbedarf auf. Ins-
besondere in der duBeren baulichen Beschaffenheit der Gebaude, u. a. bei Fassaden, Giebel, Dach,
Fenster, Tiiren, bestehen im Hinblick auf Abnutzung, Alterung, Witterungseinflisse, Méngel, die die
bestimmungsgemaRe Nutzung der baulichen Anlagen beeintréchtigen.

In Teilbereichen des Untersuchungsgebietes zeigt sich eine erschwerte Zuganglichkeit und Zu-
fahrt zu den Grundstiicken {insbesondere im rilckwartigen Bereich der Saarbriicker StraBe). Diese
ergibt sich zum einen aus der direkten Lage an der Saarbriicker Strafie, zum anderen handelt es
sich um innen liegende gewerbliche Nutzungen / gewerbliche Nutzungen in der zweiten Reihe.
Um die Problematik erschwerter Zuganglichkeiten und Zufahrien von Grundstiicken zu beheben,
sind stadtebauliche Neuordnungen und Anpassungen der stadtebaulichen Strukturen notwendig.
Langfristig muss hier insbesondere tiber OrdnungsmaBnahmen, durch Riickbau von Gebaudetei-
len, nachgedacht werden {vgl. hierzu u. a. M4 ,Projekt Gewerbehdfe und Griinderpark” sowie
M8 , Entwicklungsbereich Ortseingang”) .

Innerhalb des Untersuchungsgebietes finden sich mehrere leer stehende Wohneinheiten sowie ge-
werbliche Leersténde (Schwerpunkt im Bereich der Saarbriicker StraBe). Aufgrund der demografi-
schen Bevalkerungsstruktur sowie weiterer Konfliktsituationen drohen dariiber hinaus weitere Ge-
baudeleerstande. Es besteht insofern nicht nur bei diesen Flachen dringender Handlungsbedarf.
Die Zukunftsfahigkeit ist bedroht.

Zukunftsort Bahnhof Bous
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Stidtebauliche Missstinde in den Untersuchungsgebieten (als Nachweis zur Ausweisung von Sanierungsgebieten)

5. die Nutzung von bebauten und

unbebauten Flachen nach Art,
MaB und Zustand (§ 136 Abs. 3
Nr. 1e BauGB)

. die Einwirkungen, die von
Grundstiicken, Betrieben,
Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere
durch Larm, Verunreinigungen
und Erschiitterungen (§ 136 Abs.
3 Nr. 1f BauGB)

. die vorhandene ErschlieBung (§
136 Abs. 3 Nr. 1g BauGB)

. die energetische Beschaffenheit/
Gesamtenergieeffizienz der vor-
handenen Bebauung und der
Versorgungseinrichtungen des
Gebiets unter Beriicksichtigung
der allgemeinen Anforderungen
an den Klimaschutz und die Kli-
maanpassung (§ 136 Abs. 3 Nr. 1h
BauGRB)

Im Untersuchungsgebiet liegen iiberwiegend bebaute Fléchen, die der Wohn- und Gewerbenut-
zung entsprechen. Unbebaute Flidchen (Marktplatz, FreiladestraBe) sollen entsprechend den bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften einer dementsprechenden Bebauung zugefiihrt werden. Es be-
steht eine optimierungsbediirftige Ausstattung mit Frei- und Grinflachen. Der Anteil der Frei- und
Griinflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat, zumindest im 6ffentlichen Raum, ist ausbaufahig.

Es liegen Einwirkungen durch Lérm bzw. Verunreinigungen durch die sehr hohe Verkehrsbelastung
der Ortsdurchfahrt, durch den Bahnverkehr und den Betrieb der Stahlwerke Bous fiir die angren-
zenden Wohngrundstiicke vor, Es ist jedoch davon auszugehen, dass sich die Einwirkungen durch
die sehr hohe Verkehrsbelastung der Ortsdurchfahrt in Zukunft auch durch den Bau der neuen An-
schlussstraBe des Gewerbegebiets ,SaarstraBe” an die B269 geringfiigig abschwachen werden.
Insbesondere in der Nachbarschaft der Bahnlinie ist jedoch weiterhin mit Einwirkungen durch
Larm zu rechnen. Der StraBenraum der Ortsdurchfahrt Saarbriicker StraBe ist rein autoverkehrsge-
recht gestaltet und weist keinerlei gliedernde Gestalt-, Struktur- und Griinelemente auf.

Die bebauten und unbebauten Grundstiicke im Untersuchungsgebiet sind sowohl verkehrlich, als
auch im Hinblick auf die Versorgung mit Wasser-/ Kanal, Strom efc. erschlossen.

Die iiberwiegende Zahl der Haupt- und Nebengebaude innerhalb des Untersuchungsgebietes
weist in ihrer energetischen Beschaffenheit bereits aufgrund ihres Alters energetische Méngel
und Missstande auf. Auch ein Teil der ,neueren Gebaude” ist energetisch nicht auf dem neusten
Stand. Die entsprechende vorhandene Bebauung, jedoch auch die Versorgungseinrichtungen des
Gebiets, bedarf unter Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Kfimaschutz und
die Klimaanpassung erfiillende SanierungsmaBnahmen, insbesondere durch Modernisierung oder
instandsetzung.

Dies gilt uneingeschrankt auch fiir die Gebaude des ehemaligen Redemptoristenklosters ,Heili-
genborn”. Das denkmalgeschiitzte Kloster stammt aus den Jahren 1949 bis 1952 und weist da-
her bereits aufgrund seines Alters energetische Mangel und Missstande in seiner energetischen
Beschaffenheit auf.

Zukunitsort Bahnhof Bous
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Funktionsschwichen

Gem. § 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB sind
bei der Beurteilung, ob in einem
stadtischen oder landlichen Gebiet
stadtebauliche Missstdnde vorlie-
gen, insbesondere zu beriicksichti-
gen: die Funktionsfahigkeit des Ge-
biets in Bezug auf

1. den flieBenden und ruhenden
Verkehr (§ 136 Abs. 3 Nr. 2a
BauGB)

2. die wirtschaftliche Situation und
die Entwicklungsfahigkeit des
Gebiets unter Beriicksichtigung
seiner Versorgungsfunktion im
Verflechtungsbereich (§ 136 Abs.
3 Nr. 2b BauGB)

3, die ErschlieBung des Gebiets, sei-
ne Ausstattung mit Griinflichen,
Spiel- und Sportplatzen und mit
Anlagen des Gemeinbedarfs, ins-
besondere unter Beriicksichti-
gung der sozialen und kulturellen
Aufgaben dieses Gebiets im Ver-
flechtungsbereich (§ 136 Abs. 3
Nr. 2c BauGB)

Stadtebauliche Missstande in den Untersuchungsgebieten (als Nachweis zur Ausweisung von Sanierungsgebieten)

Funktionsschwéchen lisgen nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB vor, wenn das Gebiet in der Er-
filllung der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt ist.
In § 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB werden Aufgaben (Funktionen), deren Erfiillung beeintréchtigt sein
kann, beispielhaft aufgezahlt.

Ob ein Gebiet in der Lage ist, die ihm obliegenden Aufgaben zu erfillen, ergibt sich aus einem Ver-
gleich des bestehenden Zustands mit der fiir das Gebiet maBgebenden Aufgabenzuweisung. Ent-
scheidend ist, ob eine erhebliche Abweichung des gegenwértigen Zustands vom , Sollzustand” vor-
liegt. Die Abweichung kann sowoh! im Hinblick auf die gegenwértigen Aufgaben als auch auf die
kiinftigen Funktionen bestehen.

Die Ortsdurchfahrt Saarbriicker StraBe (B 51) waeist eine sehr hohe Verkehrsbelasitung und einen
hahen Anteil an Durchgangsverkehr auf. Durch den Bau der neuen AnschlussstrafBe des Gewerbege-
bietes , SaarstraBe” an die B269 kann davon ausgegangen werden, dass sich die Verkehrsbelastung
im Bereich der Ortsdurchfahrt in Zukunft nur geringfiigig abschwéchen wird. Der StraBenraum der
Ortsdurchfahrt ist rein autoverkehrsgerecht gestaltet und weist keinerlei gliedernde Gestalt-, Struk-
tur- und Griinelemente auf. Finzelne NebenstraBen im Untersuchungsgebiet sind durch Aufpflaste-
rungen gestalterisch hervorgehoben. Die OPNV-Erreichbarkeit der Gemeinde ist durch den Bahnhof
Bous gesichert. Hier besteht sowohl eine Anbindung an den Schienen- als auch an den Busverkehr.
Der Bedarf an dffentlichen Parkplatzen ist optimierungsbediirftig. Insbesondere entlang der Saar-
briicker StraBe sowie im Bereich des Bahnhofs fehlen weitere Parkplatze (Problem: wildes Parkent)

Innerhalb des Untersuchungsgebietes besteht derzeit (noch) eine grundzentrale Versorgungsfunktion
im Bereich Saarbriicker StraBe und KirchstraBe. Hier finden sich neben Nahversorgungsangeboten
{Backerei, Apotheke) auch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote (Bankfiliale) sowie Kleinere
Finzelhandelsgeschdfte (u. a. Kleidergeschafte). Generell verfiigt die Gemeinde mit dem am Orts-
rand befindlichen EKC Einkaufscenter Bous und der drilichen Lidl- und Aldi-Filiale Ort (iber eine gute
Versorgungsinfrastruktur. Da sich die Mérkte jedoch nicht im Ortskern befinden, sind insbesondere
die lteren Bewohner des Ortes je nach Wohnlage fiir Versorgungszwecke auf Mobilitdt angewie-
sen. Hier gilt es Entwicklungspotenziale im allgemeinen dffentlichen Interesse freizusetzen, um ins-
besondere die Versorgungsfunktion sicherzustellen bzw. auszubauen.

Auch fiir das Gebiet des Klosters ,Heiligenborn” gilt es Entwicklungspotenziale im allgemeinen
offentlichen Interesse freizusetzen, da das denkmalgeschiitzte Kloster bereits seit einigen Jahren
leer steht.

Der StraBenraum im Untersuchungsgebiet ist iiberwiegend autoverkehrsgerecht gestaltet. Das
Angebot an innerdrtlichen Griinstrukturen und Aufenthaltshereichen als Treffpunkt im Ortskern
ist insgesamt beschrénkt, eine ,echte” Ortsmitte fehit. Gebaude der sozialen Infrastruktur sind
mit den beiden Schulen und der ev. Kirche innerhalb des Untersuchungsgebietes vorhanden. Wei-
tere Finrichtungen der sozialen Infrastruktur finden sich auBerhalb des Untersuchungsgebietes.
Die fortschreitende demografische Entwicklung, auch im Untersuchungsgebiet, fithrt zur Uber-
alterung der Bewohner und zum Riickgang der Bevlkerung. Altersstrukturelle Verschiebungen,
jedoch weitest gehendes Fehlen altersgerechter Wohnraumangebote durch Barrierefreiheit von
Bestandsgebduden ader besondere Seniorenwohnangebote innerhalb des Untersuchungsgebietes
(auBerhalb: Caritas Seniorenhaus ,Bergfriede”) liegen vor bzw. drohen zu zunehmen. Die Vitali-
tat ist bedroht. Gefordert ist ein addquates Wohn- und Betreuungsangebot. Insbesondere den
gestiegenen Belangen an die Barrierefreiheit muss Rechnung getragen werden. Ziel muss es sein,
die bestehenden Wohnungsbestinde auf die gewandelten Bediirfnisse barrierefrei bzw. barriere-
reduziert vorzubereiten und anzupassen, um weiteren Leerstand und Wertminderungen vorzubeu-
gen. Doch nicht nur der barrierefreie Umbau der Bestandsgebaude ist von Bedeutung, sondern
auch Barrierefreiheit im dffentlichen Raum. Wichtig sind auch gut erreichbare Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen und soziale Infrastruktureinrichtungen.

Vorliegen stadtebaulicher Missstande
i. S. d. 136 Abs. 2 und 3 BauGB

In den Untersuchungsgebieten treten stadtebauliche Missstande in funktionaler und substanziel-
ler Hinsicht in solcher Bedeutung und Haufung auf, dass sanierungsbedingte EinzelmafBnahmen,
die auf eine wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung der Gebiete abzielen, erforderlich sind.
Hierbei bilden die Beseitigung und Behebung der inneren und &uBeren substanziellen Misssténde
durch Modernisierung und Instandsetzung einer Vielzah! der Gebaude und sonstigen baulichen
Anlagen einen maBgeblichen Schwerpunkt.

Zukunftsort Bahnhof Bous
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Stadtebauliches Konzept ,Neuordnung Carrée
Saarbriicker Stral3e”

Im Rahmen der MaBnahme ,Projekt Ge-
werbehdfe und Griinderpark” ist u. a. die
Neuordnung des Carrée Saarbriicker StraBe
geplant. Hierzu wurden zwei beispielhafte
Konzepte einer potenziell moglichen Neu-
ordnung des Bereiches angefertigt.

Beide Konzepte sehen Wohn-/Gewerbeht-
fe im riickwartigen Bereich der Saarbriicker
StraBe und der derzeitigen FreiladestraBe
vor (zwei- bis dreigeschossig).

Diese werden in Konzept 1 jeweils iiber die
bereits bestehenden StraBen , Am Bahnhof”
(Gewerbehof 1) bzw. ,EisenbahnstraBe”
(Gewerbehof 2) erschlossen (Sackgasse mit
Wendehammer). Direkt entlang der Saar-
briicker StraPe ist zudem eine dreigeschos-
sige Zeilenbebauung geplant. Um die erhal-
tenswerten Gebaudestrukturen entlang der
Saarbriicker StraBe vor einer Uberprigung

f

Konzept 1 ,Neuordnung Carrée Saarbriicker Strafie”

z7u schiitzen, ist diese Zeilenbebauung zu-
riickversetzt angedacht.

Das zweite Konzept sieht im Bereich der
Saarbriicker StraBe ebenfalls eine zuriick-
versetzte Zeilenbebauung vor. Die im riick-
wartigen Bereich der Saarbriicker StraBe
vorgesehenen zwei- bis dreigeschossigen
Gebiude konnten durch zwei Stichstra-
Ben von der Saarbriicker StraBe erschlos-
sen werden. Zudem ist eine FuBwegver-
bindung von der StraBe ,Am Bahnhof”
zur ,FisenbahnstraBe” angedacht (Aus-
bau des bereits existierenden FuBwe-
ges, keine sonstige ErschlieBung tber die
EisenbahnstraBe).

In beiden Konzepten ist eine Kombina-
tion mit Wohnnutzung denkbar, sofern der
Bahntrasse zugeordnet Larmriegel mit nicht

storempfindlicher
werden.

Nutzung  vorgesehen
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Konzept 2 ,Neuordnung Carrée Saarbriicker StraBe”
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Vorschlag fiir die Ausweisung eines Sanierungsge-
bietes im Ortszentrum

Nach Artikel 8 Abs. 2 der Verwaltungsver-
einbarung Stadtebauférderung 2017 ,sind
die Férdergebiete raumlich abzugren-
zen. Die raumliche Abgrenzung kann als
Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB [...]
erfolgen.” Eine Alternative besteht in der
Ausweisung eines Stadtumbaugebietes.

Sanierungsgebiete bieten jedoch folgende
Vorteile:

* Sanierungsgebiete sind klassisches Inst-
rument zur Aufwertung der Oriskerne

* Sanierungsgebiete bieten  optimale
Rahmenbedingungen, um in die Moder-
nisierung und Instandsetzung der Ge-
baude zu investieren

 Formlich festgelegte Sanierungsgebiete
kdnnen einem offentlichen Investitions-
bereich mit hohen direkten und indirek-
ten AnstoBwirkungen, auch fiir die Bau-
wirtschaft, dienen

e Biirger und Investoren als Grund-
stiickseigentiimer in einem formlich
festgelegten Sanierungsgebiet konnen
unter Beriicksichtigung der Voraus-
setzungen auch erhohte steuerliche
Abschreibungsmaglichkeiten (§§ 7 h, 10
fund 11 a Einkommenssteuergesetz) in
Anspruch nehmen

Im Rahmen der Analyse hat sich gezeigt,
dass innerhalb des Ortszentrums der Ge-
meinde Bous insbesondere im Bereich der
privaten Bausubstanz (zum Teil hoher) Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsbedarf
besteht. Fir Grundstiickseigentiimer und
somit auch fiir Ansiedlungswillige und
potenzielle Investoren gibt es neben der Be-
seitigung stidtebaulicher Missstande in den
Sanierungsgebieten steuerliche Anreize, um
in die (ortsbildgerechte) Sanierung der Ge-
baude zu investieren. Aus diesem Grund
beabsichtigt die Gemeinde Bous, fir das
Férdergebiet ein Sanierungsgebiet gem. §
142 BauGB auszuweisen.

Das vorliegende Integrierte Stadtebauli-
che Entwicklungskonzept (ISEK) erfiillt die
Anforderungen an Vorbereitende Untersu-
chungen nach § 141 Abs.1 und 2 BauGB.
Demnach hat die Gemeinde ,vor der férm-
lichen Festlegung des Sanierungsgebiets die
vorbereitenden Untersuchungen durchzu-
filhren oder zu veranlassen, die erforderlich
sind, um Beurteilungsunterlagen zu gewin-

Wohn-, Handels- und Gewerbestandort Ortszentrum: Entwicklung eines vitalen Ortszent-
rums mit hoher Lebensqualitat und als Lebensraum verschiedener Generationen - Stabili-
sierung / Erweiterung der Versorgungsfunktion; Stérkung als Biro-, Dienstleistungs- und
Gewerbestandort zur Sicherung der Nutzungsvielfalt

Gestalterische und funktionale Aufwertung des Bouser Ortskerns. Entwicklung eines repra-
sentativen Zentrums fiir die Gemeinde Bous und als Treffpunkt fiir die Birger.

Behebung des Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Investitionsstaus von baulichen
Anlagen, Behebung stadtebaulicher Misssténde (ortsbildgerechte Gestaltung der privaten
Bausubstanz)

Erhalt des Charakters ortsbildpragender Gebdude sowie der Baudenkmaler, funktionsge-
rechie Nutzung

Leerstandbeseitigung durch Behebung von Funktionsméangeln und Nutzungskonflikten;
Riickbau nicht bendtigter Bausubstanz mit Neuordnung/Neubebauung (verbesserte Belich-

tungs- und Freiraumqualitat)

s Erhéhung der Umfeldqualitdt: Umfeldverbesserung durch AufwertungsmaBnahmen im pri-
vaten Raurn, gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen Raumes

s Anpassung des Wohnungsbestandes an die Bediirfnisse der alter werdenden Bevdlkerung

{Barrierefreiheit)

* Energetische Sanierung und Einsatz erneuerbarer Energien

nen {iber die Notwendigkeit der Sanierung,
die sozialen, strukturellen und stadtebau-
lichen Verhéltnisse und Zusammenhange
sowie die anzustrebenden allgemeinen Zie-
le und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung
im Allgemeinen. [..] Von vorbereitenden
Untersuchungen kann abgesehen werden,
wenn hinreichende Beurteilungsunterla-
gen bereits vorliegen.” Mit dem ISEK liegt
grundsatzlich eine ,hinreichende Beurtei-
Jungsgrundlage” vor.

Wie im Rahmen der Analyse des Untersu-
chungsgebiets aufgezeigt, treten stadte-
bauliche Missstande in funktionaler und
substanzieller Hinsicht in solcher Bedeutung
und Haufung auf, dass sanierungsbedingte
EinzelmaBnahmen, die auf eine wesentli-
che Verbesserung oder Umgestaltung der
Gebiete abzielen, erforderlich sind. Hierbei
bilden, neben den im ISEK zuvor genann-
ten MaBnahmen im Gffentlichen Raum, die
Beseitigung und Behebung der inneren und
3uBeren substanziellen Missstdnde durch
Modemisierung und Instandsetzung einer
Vielzah! der Geb&ude und baulichen Anla-
gen einen weiteren Schwerpunkt.

Um der grundlegenden Zielsetzung der Be-
seitigung stadtebaulicher Missstande nach-
zukommen, sind Sanierungsziele fiir die
Dauer des Sanierungsverfahrens abzuleiten.
Diese entsprechen den ISEK-Zielen.

Sanierungsziele haben nicht nur eine poli-
tische und inhaltliche Steuerungsfunktion,
sondern haben im Zusammenhang mit
einem konkretisierenden stadtebaulichen
Planungskonzept insbesondere rechtliche
Auswirkungen. Sie dienen u. a.

e der Priifung genehmigungspflichtiger
Vorhaben und

e 7. B. im Rahmen der Modemnisierung/
Instandsetzung, der Priifung, ob ein
konkretes Vorhaben den Zielen und
Zwecken der Sanierung entspricht oder
zuwiderlduft.

Zukunftsort Bahnhof Bous
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Empfehlung zur Wahl des Sanierungsverfahrens

Das Baugesetzbuch unterscheidet zwei Ver-
fahren fiir die Durchfiihrung der Sanierung:

* das umfangreiche (klassische) und
e das vereinfachte Sanierungsverfahren.

Sie unterscheiden sich vor allem in der In-
tensitat, mit der die Kommune auf die Ent-
wicklung der Bodenpreise, auf den Boden-
verkehr und auf tatsichliche Veranderun-
gen im Sanierungsgebiet Einfluss nimm.

Die Rechtsvorschriften des BauGB sind
so ausgelegt, dass das umfassende Sa-
nierungsverfahren angenommen werden
muss. Dabei finden nicht nur die Vorschrif-
ten des allgemeinen Stadtebaurechts An-
wendung, sondern auch die Vorschriften
des besonderen Sanierungsrechts (§§ 152-
156a, insbesondere Erhebung von Aus-
gleichsheitragen). Da im umfassenden Sa-
nierungsverfahren die Anwendung sanie-
rungsrechtlicher ~ Genehmigungsvorbehal-
te des § 144 BauGB nicht ausgeschlossen
werden kénnen, erfolgt wegen der Anwen-
dungsverpflichtung des § 144 Abs. 2 BauGB
eine Eintragung des Sanierungsvermerks im
Grundbuch.

Die Gemeinde Bous ist bei der Wahl des ver-
einfachten Verfahrens verpflichtet, die Vor-
schriften {iber die Behandlung der sanie-
rungsbedingten WerterhGhungen und somit
auch die Preispriifung (§ 152 ff. BauGB) aus-
zuschlieBen, wenn die Anwendung dieser
Vorschriften fiir die Durchfithrung der Sa-
nierung nicht erforderlich ist und die Durch-
fiihrung der Sanierung hierdurch voraus-
sichtlich nicht erschwert wird (§ 142 Abs. 4
HS 1 BauGB). Sie ist andererseits verpflich-
tet, diese Vorschriften anzuwenden, wenn
sie fiir die Durchfiihrung der Sanierung er-
forderlich sind oder die Durchfithrung durch
den Ausschluss voraussichtlich erschwert
wird. Der Grundsatz der Erforderlichkeit be-
stimmt hiemnach die Verfahrensart. Der Ge-
meinde Bous ist somit kein Ermessen einge-
rdumt. Die Gemeinde muss sich vor der Be-
schlussfassung uber die Sanierungssatzung
mit der Weichenstellung zwischen dem um-
fassenden Verfahren und dem vereinfach-
ten Verfahren auseinandersetzen.

1 Vereinfachtes Sanierungsverfahren

Die Anwendung des vereinfachten Sanierungsverfahrens wird empfohlen
» Sanierungsgebiet mit gestreuten funktionalen stadtebaulichen Misssténden
s Erhaltung und Fortentwicklung der Wohn- und Gewerbenutzungen im Gebiet

o Modernisierung und Instandsetzung von Gebéuden steht im Vordergrund; Mitwirkungsbe-
reitschaft ist zu erwarten; vor allem Anreizf6rderung

» Punktuelle OrdnungsmaBnahmen, die zu keinen wesentlichen Bodenwertsteigerungen fiih-
ren. Die geplanten MaBnahmen der Gemeinde Bous liegen vorwiegend im dffentlichen Be-
reich {ca. Neugestaltung von Platz- und Freiflachen.)

o Mit Ausnahme des Umfeldes der FreiladestraBe keine gemeindliche Bodenordnung (keine
grundlegende Neuordnung mit umfangreichen Grunderwerb, kein umfangreicher Riickbau

oder keine Grundstiicksfreilegungen)

* Die geplanten MaBnahmen der Kommune liegen vorwiegend im Gffentlichen Bereich {u.
a. Neugestaltung Markiplatz, Umgestaltung Saarbriicker StraBe). Eventuell sich aus deren
Durchfithrung ergebenden Vorteile konnen, sofern die Voraussetzungen vorliegen, durch
Beitrige nach dem Kommunalabgabengesetz abgeschapft werden; im Bereich der Freilade-
straBe kann die Gemeinde das Konzept stufenweise umsetzen (kein vorzeitiger Eingriff in

das Eigentum)

Grundlagen zur Wahl des
Sanierungsverfahrens

Die Entscheidung der Gemeinde Bous fiir
die Verfahrensart erfolgt insbesondere auf
Grundlage

 der anzustrebenden allgemeinen Ziele
der Sanierung im Vergleich zu der vor-
handenen Situation im Sanierungsgebiet;

¢ der Durchfiilhrung der Sanierung im All-
gemeinen und unter Beriicksichtigung
der aufgrund der anzustrebenden Sanie-
rungsmaBnahmen zu erwartenden Ent-
wicklung der Bodenpreise;

 Méglichkeiten der Kommune, Grund-
stiicke fiir Ziele und Zwecke der Sanie-
rung zum sanierungsunbeeinflussten
Grundstiickswert zu erwerben oder die
Vermeidung von Erschwernissen bei pri-
vaten Investitionen durch unkontrolfierte
Bodenwerterhdhungen, die sich in der
Preisgestaltung ohne Preispriifung nie-
derschlagen.

Bodenwerterhéhung,
Anwendung der §8 152 - 156a
BauGB

Stadtebauliche Kriterien fiir eine wesent-
liche Erhdhung der Bodenwerte sind zum
Beispiel:

o die Aufwertung eines innerdrtlichen Ein-
zelhandelsbereichs durch attraktive FuB-
géngerzone, Tiefgarage/ Parkhaus,

o das Entstehen erstmalig zweckmaBig
bebaubarer Grundstiicke durch Boden-
ordnung, Beseitigung von Altlasten,
Wiedernutzung einer vor Sanierung im
Privateigentum stehenden Gewerbebra-
che fiir neue gewerbliche Nutzungen,

e hoherwertige und/ oder intensivere
Grundstiicksnutzungen durch Anderung
der Art und/ oder des MaBes der bau-
lichen Nutzung.

Geringere Bodenwerterhdhungen sind da-
gegen in der Regel zu erwarten, wenn die
Kommune vor allem Bestandspflege betrei-
ben will, z. B. die Erhaltung, Instandsetzung
und Modernisierung von Gebauden.

Aufgrund der festgestellten stadiebaulichen
Missstinde, der allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Sanierung in Verbindung mit dem
stadtebaulichen Planungskonzept und der
in der Kosten- und Finanzierungsiibersicht
daraus resultierend aufgefithrten Einzel-
maBnahmen ist nicht mit wesentlichen Bo-
denwerterhohungen zu rechnen. Wie aus
der aufgefiihrten Aufstellung ersichtlich ist,
kann davon ausgegangen werden, dass die
Anwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der §§ 152 - 156a
BauGB, die insbesondere durch die Anwen-
dung der sogenannten Preispriifung durch
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die Kommune bei bestimmten Grundstiicks-
geschaften Dritter (bei VerduBerung von
Grundstiicken sowie Bestellung oder Ver-
duBerung von Erbbaurechten) einen zu-
lassigen Eingriff in das gemaB Art. 14 GG
geschiitzte Eigentum darstellen, nicht erfor-
derlich ist.

Anwendung der 88 144, 145
BauGB

Die §§ 144, 145 BauGB {iber die Genehmi-
gung von Vorhaben, Teilungen und Rechts-
vorgdnge miissen grundsatzlich bei beiden
Verfahren angewandt werden (Genehmi-
gungsvorbehalte, Verdnderungs-, Verfii-
gungssperre). Diese ermdglichen im umfas-
senden Sanierungsverfahren zum Beispiel
die Stabilisierung der Grundstiickspreise,
-sicherungen und Preiskontrollen sowie in
beiden Verfahren gestalterische Qualitats-
sicherung. Letzten Endes hat die Gemeinde
ein umfassendes Kontrollinstrument.

Es liegt im Interesse der Kommune, die
Sanierung planmaBig, mit entsprechen-
der Qualitdt und in einer absehbaren Zeit
durchzufiihren. Bei MaBnahmen, die die
Durchfiihrung der Sanierung unmdglich
machen, erschweren oder den Zielen und
Zwecken der Sanierung widersprechen,
muss die Kommune eingreifen kdnnen. Sie
kann deshalb im vereinfachten Sanierungs-
verfahren entscheiden, ob die Vorschriften
iiber die genehmigungspflichtigen Vor-
haben und Rechtsvorgénge nach § 144
BauGB im spateren Sanierungsgebiet im
Ganzen (d. h. sowohl § 144 Abs. 1 und 2
BauGB) Anwendung finden oder zum Teil
(d. h. entweder § 144 Abs. 1 BauGB oder
§ 144 Abs. 2 BauGB) oder vollstandig aus-
geschlossen werden sollen. Der Genehmi-
gungsvorbehalt wird erst mit Inkrafttreten
der Sanierungssatzung wirksam.

Einer schriftlichen Genehmigung durch die
Kommune bediirfen

 § 144 Abs. 1 BauGB: Vorhaben, die die
Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen zum
Inhalt haben (Nr. 1), erhebliche oder we-
sentlich wertsteigernde Veranderungen
von Grundstiicken (Nr. 1), schuldrecht-
liche Vertragsverhéltnisse iiber den Ge-
brauch oder die Nutzung eines Grund-
stiicks (Nr. 2)

* § 144 Abs. 2 BauGB: die rechtsgeschaft-
liche VerduBerung eines Grundstiicks
und die Bestellung und VerduBerung
eines Erbbaurechts, die Bestellung eines
das Grundstiick belastenden Rechts,

* Empfehlung zur Wahl des Sanierungsverféhrens

Die Entscheidung, welches Sanierungsverfahren zur Anwendung kommt, fallt mit dem Be-
schluss der Sanierungssatzung. Die Gemeinde trifft diese Entscheidung nach Durchfiihrung
der Vorbereitenden Untersuchungen. Dabei besteht kein Ermessensspielraum. Eine Kombi-
nation beider Verfahren ist nicht mdglich.

Insofern ist das vereinfachte Verfahren zu wihlen, da die Gesamtumsténde die Annahme
rechtfertigen, dass die Sanierung bei Durchfiihrung in diesem Verfahren nicht erschwert wird.

Die Rolle der Gemeinde Bous bezieht sich mit Schwerpunkt auf eine qualifizierte Vorberei-
tung der Sanierung und Gestaltungs- und OrdnungsmaBnahmen im bestehenden &ffentli-
chen Raum.

Die Baumnafnahmen sind Aufgabe der Eigentiimer. Die Gemeinde Bous initiiert und motiviert
die Grundstiickseigentiimer insbesondere zur Durchfiihrung von Modernisierungs-/ Instand-
setzungsmaBnahmen. Auch hierbei muss die Gemeinde Bous steuernd und ggf. eingreifend
bei Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen
zum Inhalt haben oder bei erheblich oder wesentlich wertsteigernden Veranderungen von
Grundstiicken tatig werden kénnen.

Um dieses MindestmaB an , Kontrollinstrumenten” zur umfassenden Beseitigung der stadte-
baulichen Missstande und zur Verbesserung der ,Qualitaten” im Plangebiet {insbesondere
gestalterisch) zu gewdhrleisten, st die Anwendung des § 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ausrei-
chend.

Der sanierungsrechtliche Genehmigungsvorbehalt nach § 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kann nach
formlicher Festlegung des Sanierungsgebietes mit Erteilung der sanierungsrechtlichen Ge-
nehmiqung durch Allgemeinverfilgung (§ 144 Abs. 3 BauGB) geregelt werden.

Insofern wird der Gemeinde Bous empfohlen, die Anwendung der Rechte des § 144 Abs. 1
BauGB zu belassen und die Anwendung der Rechte des § 144 Abs. 2 BauGB auszuschlieBen.

schuldrechtliche Vertrage, durch die
Verpflichtungen zur VerduBerung oder
Grundstiicksbelastung ~ eingegangen
werden, die Begriindung, Anderung
oder Aufhebung einer Baulast, die Tei-
lung eines Grundsticks.

Ein Sanierungsvermerk gem. § 143 Abs.
2 Satz 4 BauGB wird vom Grundbuch-
amt nur dann eingetragen, wenn die Ge-
nehmigungspflichten nach § 144 Abs. 2
BauGB Anwendung finden, was vorlie-
gend nicht fiir erforderlich gehalten wird.
Die Gemeinde Bous benétigt zur Durchfiih-
rung der stadtebaulichen MaBnahmen im
Sanierungsgebiet keine Eingriffsmdglichkei-
ten z. B. bei Grundstiicksgeschaften Dritter
(bei VerduBerung von Grundstiicken sowie
Bestellung oder VerauBerung von Erbbau-
rechten). Aufgrund der allgemeinen Ziele
und Zwecke der Sanierung in Verbindung
mit dem vorliegenden stadtebaulichen
Planungskonzept sind von der Gemein-
de Bous keine OrdnungsmaBnahmen oder
BaumaBnahmen vorgesehen, die einen sol-
chen Eingriff in das gemaB Art. 14 GG ge-
schiitzte Figentum rechtfertigen wiirde.

Zukunftsort Bahnhof Bous

14

www.kernplan.de



Empfehlung zur Abgrenzung des
Sanierungsgebietes

Die formliche Festlegung eines Sanierungs-
gebietes ist nur dann zuldssig, wenn die Sa-
nierung auch erforderlich ist.

Die Gemeinde Bous hat detaillierte Kennt-
nisse iber das Vorliegen stadtebaulicher
Missstande in groBeren Teilbereichen des
Untersuchungsgebietes  gewonnen: Aus
der ausfihrlichen Bestandsaufnahme und
-analyse lassen sich Struktur-, Substanz-
und Funktionsschwéchen ableiten.

Der Sanierungsverdacht im
Untersuchungsgebiet hat sich im Rahmen
der Vorbereitenden Untersuchungen / des
ISEKs bestatigt. Demnach kdnnte ein Ge-
biet, in dem stadtebauliche SanierungsmaB-
nahmen durchgefiihrt werden sollen, durch
Beschluss formlich als Sanierungsgebiet
festgelegt werden.

Dieses setzt jedoch noch

« die Mitwirkung und Beteiligung der Sa-
nierungsbetroffenen (§ 137 BauGB) und

e der offentlichen Aufgabentrager (§ 139
BauGB) als auch

e die Beteiligung der Tréger offentlicher
Belange zur Stellungnahme

voraus.

Unter anderem ist die Einstellung und Mit-
wirkungsbereitschaft der Sanierungsbetrof-
fenen (vor allem der Grundstiickseigentii-
mer) als auch der 6ffentlichen Aufgabentra-
ger von wesentlicher Bedeutung. Auch fiir
die Abwégung der privaten und 6ffentlichen
Belange i. S. d. § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB
sowie fiir das Fundamentieren des offentli-
chen Interesses nach MaBgabe des § 136
Abs. 1 Satz 1 BauGB sind die Beteiligungs-
pflichten grundlegende Voraussetzungen.

Das dffentliche Interesse ist nicht bereits mit
dem Nachweis der stadtebaulichen Miss-
stande gegeben, sondern muss als weite-
res Merkmal hinzutreten, damit das Sanie-
rungsrecht angewendet werden kann. Im
offentlichen Interesse miissen sowohl die
einheitliche Vorbereitung als auch die zii-
gige Durchfithrung liegen. Insofern bedarf
es unbedingt fiir die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes (auch in der derzeit
empfohlenen Abgrenzung) eines Berichts
~{iber die Griinde, die die {6rmliche Festle-
gung des Sanierungsgebietes rechtfertigen.

| Empfehlung zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes

» Wie anhand der Analyse des ISEKs zu erkennen ist, bestehen die stadtebaulichen Misssténde
nicht nur auf einzelnen Grundstiicken, sondern sind tber das gesamte Untersuchungsgebiet
verteilt. Aus diesem Grund wird vorgeschlagen, das Untersuchungsgebiet vollstandig als

Sanierungsgebiet auszuweisen.

¢ Die raumliche Festlegung des Sanierungsgebietes erfolgt nach § 142 BauGB.

* Fiir Erwagung der Kommune zur ZweckmaBigkeit geben die in der Planung festgelegten
Ziele und MaBnahmen, die Organisation der Sanierungsdurchfiihrung und die langfristige
Bereitstellung von Finanzierungsmitteln Hinweise.

Unter diesem Vorbehalt wird die nachfol-
gende Abgrenzung des Sanierungsgebietes
empfohlen.

Das Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen,
dass sich die stidtebauliche Sanierung
zweckmaBig durchfithren ldsst (§ 142 Abs.
1 Satz 2 BauGB). Einzelne Grundstiicke in
dem Sanierungsgebiet, die von der Sanie-
rung nicht betroffen sind, kénnen grund-
sétzlich aus dem Gebiet ganz oder teilwei-
se ausgenommen werden (vgl. § 142 Abs. 1
Satz 3 BauGB).

Die Frage, ob stadtebauliche Missstande auf
den einzelnen Grundstiicken wirklich vorlie-
gen, spielt eine untergeordnete Rolle, wenn
die Einbeziehung zur Durchfiihrung der Sa-
nierung zweckmaBig ist. Sind die stadtebau-
lichen Probleme, die sich aus der Sanierung
ergeben, nur einheitlich zu 16sen, rechtferti-
gen diese stadtebaulichen Zusammenhan-
ge immer die Einbeziehung. Das Ermessen
der Kommune ist jedoch im vereinfachten
Verfahren insbesondere dadurch gebunden,
dass nur nicht betroffene Grundstiicke aus
der Gebietsfestlegung ganz oder teilweise
ausgenommen werden diirfen. Das Heraus-
nehmen ist nach pflichtgemaBem Ermessen
zu entscheiden.

 Ist das Grundstiick i. S. d. § 142 Abs.
1 Satz 3 BauGB nicht betroffen und ist
die Einbeziehung auch nicht aus den
Griinden des § 142 Abs. 1 Satz 2 BauGB
(ZweckmaBigkeit der Gebietsabgren-
zung) erforderlich, kann die Entschei-
dung nur im Herausnehmen aus dem
Gebiet bestehen.

e In diesem Fall hat der Eigentiimer eines
im  Sanierungsgebiet  einbezogenen
Grundstiicks Anspruch auf das Heraus-
nehmen, weil jede andere Entscheidung

ermessensfehlerhaft und somit die Sa-
nierungssatzung rechtswidrig ware.
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Vorschlag Abgrenzung Sanierungsgebiet
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Rechtsgrundlage

Stadtebauliche Misssténde
i.5.d. § 136 Abs. 2 und

3 BauGR - Vorausselzung
erfiillt

Wesentliche Verbesserung
oder Umgestaltung i. S. d. §
136 Abs. 2 Satz 1 BauGB -
Voraussetzung erfdllt

Einheitliche Vorbereitung
i.5.d. § 136 Abs. 1 Satz
1 BauGB - Voraussetzung
erfiillt

Zlgige Durchfthrung i. S. v.
§ 136 Abs. 1 Satz 1 BauGB -
Voraussetzung erfllt

Varaussetzuﬁgen zur ﬁjnﬁﬁchén Fést]egﬂng des Saniemngsgebietes

Beschreibung

Im Untersuchungsgebiet treten stddtebauliche Misssténde in funktionaler, jedoch tberwiegend in substanzieller
Hinsicht in einer solchen Bedeutung und Haufung auf, dass sanierungsbedingte Einzelmanahmen, die auf eine we-
sentliche Verbesserung oder Umgestaltung des Gebietes abzielen, erforderlich sind. Hierbei bilden die Beseitigung
und Behebung der inneren und duBeren substanziellen Missstande durch Modernisierung und Instandsetzung einer
Vielzahl der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen einen Schwerpunkt.

Die EinzelmaBnahmen zur Behebung von stadtebaulichen Misssténden sind die durch die stédtebauliche Planung
aufeinander abgestimmten einzelnen sanierungsbedingten Ordnungs- und Baumafnahmen, die in einem mehr-
jéhrigen Sanierungsverfahren von der Gemeinde Bous durchgefiihrt oder veranlasst werden (siehe einheitliche
Vorbereitung).

Unter der Behebung muss aber nicht die villige Beseitigung der Substanz- oder Funktionsschwachen verstanden
werden. Ziel der Behebung der stadtebaulichen Misssténde ist die wesentliche, d. h. deutliche Verbesserung oder
Umgestaltung des Sanierungsgebietes.

Eine wesentliche Umgestaltung liegt vor, wenn insbesondere im Gebiet die Art der baulichen oder sonstigen
Nutzung, das MaB der baulichen Nutzung, die iberbaubaren Grundsticksflachen oder die ErschlieBung verdndert
werden.

Eine Verbesserung ist dann als wesentlich zu bewerten, wenn die DurchfiihrungsmaBnahmen sich deutlich positiv
auf die stadtebauliche Situation auswirken. Dieses kann z. B. bei der Modernisierung/ Instandsetzung von baulichen
Anlagen im Rahmen einer erhaltenden SanierungsmaBnahme der Fall sein.

Aufgrund der festgestellten stadtebaulichen Missstande im Untersuchungsgebiet , Zukunftsort Bahnhof Bous”
wurden die allgemeinen Ziele und Zwecke der Sanierung entwickelt und das erste stddtebauliche Rahmenkonzept
sowie die damit verbundene Kosten- und Finanzierungstibersicht i. S. d. § 149 BauGB, die die sanierungsbedingten
EinzelmaBnahmen beinhalten, fiir das Gebiet aufgestellt. Hierach zielen die MaBnahmen insbesondere auf eine
wesentliche Verbesserung mit der Durchfiihrung der Modernisierung/ Instandsetzung der baulichen Anlagen im
Rahmen einer erhaltenen Sanierung ab.

Die einheitliche Vorbereitung ist Wesensmerkmal einer stadtebaulichen Sanierung. Durch sie werden mithilfe der
stadtebaulichen Planung die zum Teil verschiedenartigen EinzelmaBnahmen innerhalb des Sanierungsgebietes auf
ein einheitliches Ziel ausgerichtet, aufeinander abgestimmt und miteinander verflochten. Der Begriff der einheit-
lichen Vorbereitung schlieBt nicht aus, dass sich die Zielvorstellungen im Verlauf einer SanierungsmaBnahme dndern,
vor allem aber kenkretisieren kdnnen.

Fiir eine einheitliche Durchfiihrung werden allgemeine Ziele und Zwecke der Sanierung entwickelt und eine in sich
abgestimmte Rahmenplanung erarbeitet.

Die einheitliche Vorbereitung beriicksichtigt vor allem auch die Beteiligung und Mitwirkung der Sanierungsbetrof-
fenen (§ 137 BauGB), der offentlichen Aufgabentréger (§ 139 BauGB) einschlielich der Beteiligung der Trager
dffentlicher Belange sowie der Maglichkeiten zur Bewaltigung der durch die Sanierung verursachten nachteiligen
Auswirkungen auf die Sanierungsbetroffenen in ihren persénlichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder
sozialen Bereich, schlieBlich aber auch die kemmunalpolitische Durchsetzbarkeit in der Gemeinde Bous.

Die Voraussetzungen der einheitlichen Vorbereitung liegen vor.

Das Erfordernis der ziigigen Durchflihrung ergibt sich aus der Sachnatur der SanierungsmaBnahmen, die der Behe-
bung stadtebaulicher Missstande dienen und damit fiir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung von besonde-
rer Bedeutung sind.

Sie verpflichtet die Gemeinde Bous, um Verzégerungen zu vermeiden, die vom Gesefz gegebenen Handhabemag-
lichkeiten, sobald und soweit erforderlich, anzuwenden und diberhaupt fiir eine z(igige Abwicklung zu sorgen. Sie
{ibergibt der Gemeinde Bous die Verantwortung fiir die gesamte SanierungsmaBnahme, auch wenn sie nicht alle
MaBnahmen selbst durchzufilhren hat.

Eine zligige Durchfiihrung der Sanierung ist insbesondere nur durch die Beteiligung und Mitwirkung der Sanierungs-
betroffenen (§ 137 BauGB) und der éffentlichen Aufgabentrager (§ 139 BauGB) gewdhrleistet.

Insbesondere die Grundstiickseigentiimer, die die Modernisierung/ Instandsetzungen der baulichen Anlagen durch-
fiihren, haben einen erheblichen Einfluss auf die ziigige Durchiiithrung der Sanierung.

Unter anderem aufgrund der regen Teilnahme an der Biirgerinformation und der bestehenden Zukunftswerkstatt
Bous besteht die Annahme, dass eine positive Einstellung zur Sanierung und eine hohe Mitwirkungsbereitschaft
besteht.

§ 149 BauGB bestimmt, dass die Gemeinde Bous nach dem Stand der Planung eine Kosten- und Finanzierungsiiber-
sicht aufzustellen, diese mit den Tragern der &ffentlichen Belange abzustimmen und der héheren Verwaltungsbehdr-
de vorzulegen hat.

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht dient als Nachweis der Finanzierbarkeit innerhalb eines absehbaren Zeit-
raums. Sie belegt nach dem Stand der Planung die ziigige Durchfithrung der Sanierung. Sie hat dabei die wichtige
Aufgabe, das Gebot der ziigigen Durchfiihrung (§ 136 Abs. 1 BauGB) und seine Umsetzung kontinuierlich zu {iber-
priifen.

Ein Schwerpunkt der Durchfiihrung der stddtebaulichen SanierungsmaBnahmen im zukinftigen Sanierungsgebiet
soll die Durchfithrung von Modernisierung/ Instandsetzungen von baulichen Anlagen, deren Kosten die Eigentiimer
tragen, sein. Auf § 177 BauGB wird verwiesen.
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Voraussetzungen zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes

Rechtsgrundlage Beschreibung

Ziigige Durchfihrung i.S.v.  Die Dauer der SanierungsmaBnahme ist zeitlich durch die Anwendung des Sanierungsrechts auf den Zeitpunkt von
§ 136 Abs. 1Satz 1 BauGB -  der Bekanntmachung des Beschlusses iiber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen (§ 141 Abs. 3 BauGB)
Voraussetzung erfiillt bis zur Aufhebung der férmlichen Gebietsfestlegung (§ 162 BauGB) begrenzt.
GeméB § 142 Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB ist bei dem Beschluss tiber die Sanierungssatzung zugleich durch Be-
schluss die Frist festzulegen, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll; die Frist soll 15 Jahre nicht tiberschrei-
ten. Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt werden, kann die Frist durch Beschluss verldngert
werden.
Damit wird ein Instrument zur Verfiigung gestellt, um das Ziigigkeitsgebot von § 136 Abs. 1 BauGB und § 149 Abs.
4 Satz 2 BauGB praktisch umzusetzen; mit der Verlangerungsmaglichkeit wird zugleich die erforderliche Flexibilitit
gewahrleistet.
Aufgrund des vorhandenen ersten stadtebaulichen Planungskonzepts und der Kosten- und Finanzierungstibersicht
I.S.d. § 149 BauGB (nach Stand der Planung), die die sanierungsbedingten EinzelmaBnahmen beinhalten, ist
prognostisch von einer Durchfithrungsfrist von 15 Jahren auszugehen.
Fiir die Beurteilung der Durchfithrbarkeit im Allgemeinen zaht auch administrativ die Verwaltungskraft der Gemein-
de Bous bzw. die Einschaltung eines Sanierungsbeauftragten.
Aufgrund der Finanzierbarkeit der Sanierung, der administrativen Méglichkeiten sowie mit einer auf Dauer an-
gelegten aktiven Offentlichkeitsarbeit und Beratung/ Betreuung u. a. der Grundstiickseigentimer und potenziellen
Investoren sowie der Fahigkeit der aktiven Steuerung der stédtebaulichen SanierungsmaBnahmen, kann nach der-
zeitigem Stand von einer zligigen Durchfiihrung der Sanierung ausgegangen werden.

Offentliches Interesse i.S.v.  Das 6ffentliche Interesse ist nicht bereits mit dem Nachweis der stadtebaulichen Missstinde gegeben, sondern muss
§ 136 Abs. 1 Satz 1 BauGB - als weiteres Merkmal hinzutreten, damit das Sanierungsrecht angewendet werden kann. Im &ffentlichen Interesse
Voraussetzung erfiillt miissen sowoh die einheitliche Vorbereitung als auch die ziigige Durchfithrung liegen.
Als offentliches Interesse kommen alle im Katalog des § 1 Abs. 5 BauGB genannten stadtebaulichen Belange in
Frage. Es reicht ein qualifiziertes, d. h. hier ein Grtliches 6ffentliches Interesse aus. Die Durchfithrung der betreffen-
den MaBnahme muss fir die Gemeinde eine besondere Bedeutung haben.
Insbesondere die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile,
die Beachtung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, der erhaltenswerten Orts-
teile und Belange des Umwelt- und Klimaschutzes sowie die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse sollen Ziele und Zwecke der Durchfithrung der stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen in der
Gemeinde sein.
Es hat sich als notwendig erwiesen, dass zum einen eine einheitliche Planungskonzeption fiir das Sanierungsgehiet
aufzustellen ist, zum anderen auch, dass die MaRnahme mit Nachdruck in einem tiberschaubaren Zeitraum abzu-
wickeln ist.
Die Durchfithrung der betreffenden GesamtmaBnahme des besonderen Stadtebaurechts hat fiir die Gemeinde Bous
eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Beseitigung oder Behebung der stidtebaulichen Missstinde, die
in funktionaler, jedoch Uberwiegend in substanzieller Hinsicht in einer solchen Bedeutung und Haufung auftreten,
dass sanierungsbedingte EinzelmaBnahmen, die auf eine wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung des Gebiets
abzielen, erforderlich sind. Hierbei bilden die Beseitigung und Behebung der inneren und uBeren substanziellen
Missstande durch Modernisierung und Instandsetzung einer Vielzahl der Gebéude und sonstigen baulichen Anlagen
einen Schwerpunkt.
Es liegt hiermit fiir die Gemeinde Bous ein qualifiziertes, d. h. ein értliches 6ffentliches Interesse, vor. Die einheitliche
Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung liegt im ffentlichen Interesse.

Sozialplan § 140 Nr. 6 Der Sozialplan nach § 180 BauGB dient dazu, sozial nachteilige Folgen bei der Durchfiihrung stadtebaulicher
BauGB - Voraussetzung MaBnahmen méglichst zu vermeiden oder zu mildern. Die Erarbeitung und Fortschreibung des Sozialplans ist eine
erfiillt Aufgabe der Gemeinde Bous im Rahmen der Vorbereitung der Sanierung (§ 140 Nr. 6 BauGB).

Die Gemeinde Bous ist verpfiichtet, die éffentlichen Aufgabentrdger nebst betroffenen Trager éffentlicher Belange
sowie die Sanierungsbetroffenen méglichst friihzeitig an der Rahmenplanung zu beteiligen.

Sind bei stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen filr die im Plangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen
voraussichtlich nachteilige Auswirkungen zu erwarten, ist im Regelfall von der Gemeinde Bous ein Sozialplan zu
erarbeiten (§ 180 BauGB).

Aufgrund des vorliegenden ersten stadtebaulichen Planungskonzepts und der Kosten- und Finanzierungsiibersicht i.
S.d. § 149 BauGB, die die sanierungsbedingten EinzelmaBnahmen beinhalten, sind keine Nachteile fiir die im Plan-
gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen erkennbar. Insofern entfallt die Verpflichtung der Gemeinde Bous zur
Aufstellung eines Sozialplans.
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Voraussetzungen zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes

Rechtsgrundlage Beschreibung

Abwagung der &ffentlichen  Die 6ffentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

und privaten Belange § Die Abwagungsklausel findet vorwiegend im Rahmen von Planungen Anwendung. Da das Abwégungsgebot fiir die

136 Abs. 4 Satz 3 BauGB - Bauleitplanung unberdhrt bleibt (§ 1 Abs. 7 BauGB), wirkt sich das sanierungsrechtliche Abwagungsgebot vor allem

Voraussetzung erfiillt auf stadtebauliche Planungen anderer Art (z. B. stédtebaulicher Rahmenplan) aus. Der Sammlung des Abwagungs-
materials dienen insoweit Beteiligungen (§§ 137-139 BauGB) und die vorbereitenden Untersuchungen (§ 141
BauGB).

Auch der Erlass einer Sanierungssatzung setzt eine gerechte Abwagung der tffentlichen und privaten Belange
voraus. Die Abwagung muss sich jedoch nur auf die allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im
Aligemeinen beziehen, wozu auch die Finanzierbarkeit des Sanierungskonzepts gehért (vgl. OVG Rheinland-Pfalz,
Urteil vom 24.04.1991 ~ 10 C 11555/90 —, juris).

Die Entscheidung, ob saniert werden soll, und die formliche Ausweisung eines Sanierungsgebiets stehen am Anfang
einer SanierungsmaBnahme; von daher kénnen bei der nach § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB vorzunehmenden Abwi-
gung in diesem Verfahrensstadium nur geringe Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungsziele und die
Bewaltigung von durch das Sanierungsvorhaben ausgeldsten Kenflikten gestellt werden.

Private und &ffentliche Belange sind grundsétzlich gleichgewichtig. Die im Rahmen der Abw&gung mégliche Zuriick-
stellung privater Belange zugunsten dffentlicher muss verhaltnismaBig sein.

Grundlegende Voraussetzung einer ordnungsgemaBen Abwagung ist die ausreichende Ermittlung und Kldrung der
von den vorgesehenen SanierungsmaBnahmen betroffenen Rechtspositionen, die bei der (weiteren) Umsetzung der
Sanierung zu beachten sind. Danach ist absehbar, ob und inwieweit die Sanierungsziele {iberhaupt erreichbar sein
werden. Unterbleibt diese Klérung, erfolgt die Abwégung nach § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB schon im Ansatz auf
einer unvollstandigen Grundlage, weil die ziigige Realisierbarkeit der mit der Satzung verfolgten Sanierungsziele
offenbleibt.

Eine Abwagung gemaB § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB setzt u. a. die Beteiligung der Betroffenen (§ 137 BauGB) und
der offentlichen Aufgabentrager (§ 139 BauGB) voraus.

Es sind keine Argumente bekannt, die gegen die Ausweisung eines Sanierungsgebietes und die Realisierung der
Rahmenplanung sprechen.

Bericht iiber die Griinde, die  Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen flieBen als Bestandteil in diesen Bericht mit ein. In dieser Unier-

dir férmliche Festlegung des  lage sollen insbesondere auf der Grundlage der ggf. aktualisierten Ergebnisse, insbesondere nach Vorfiegen der

Sanierungsgebietes recht- kommunalaufsichtfichen Stellungnahme, der Billigung der vorléufigen Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchun-

fertigen gen durch den Gemeinderat, der Beteiligung der Betroffenen (§ 137 BauGB) und der 6ffentlichen Aufgabentrager (§
139 BauGB) die sanierungsrechtliche Abwégung erfolgen.

Laufende Erfolgskontrolle Es wird nach formlicher Festlegung des Sanierungsgebiets empfohlen, im Laufe der Umsetzung der SanierungsmaB-
nahmen Erfolgskontrollen durchzufiihren (z. B. durch Auswertung der Modernisierungs- und Instandsetzungsverein-
barungen). Es ist ratsam, Starken und Schwéchen der Entwicklung zu ermitteln und die MaBnahmen des Sanie-
rungsrahmenplanes nach Beteiligung der Betroffenen und der 6ffentlichen Aufgabentriger fortzuschreiben.
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Biirgerinformation

An der ca. eineinhalbstiindigen Biirger-
information zu der Erstellung des integ-
rierten stadtebaulichen Entwicklungsent-
wicklungskonzepts (ISEK) in der Gemeinde
Bous und dber die Rahmenbedingungen
eines Sanierungsgebietes am 28. Febru-
ar 2018 im Industrietheater des Petri-Hof,
KirchstraBe 23, nahmen v.a.

* ca. 50 interessierte Biirger und Biirge-
rinnen,

o Mitglieder der Zukunftswerkstatt Bous

e der Biirgermeister Stefan  Louis,
Gemeinde Bous,

 sowie Vertreter der Verwaltung und der
Kommunalpolitik

teil.

Durch die Beteiligung der Zukunftswerk-
statt Bous wurden somit nicht nur betrof-
fene und interessierte Brger / Blirgerin-
nen in den Prozess mit eingebunden, son-
dern auch wesentliche Akteure aus Ein-

zelhandel, Gewerbe und der bisherigen
Ortskernentwicklung beteiligt.

Auf Details der Prasentation wird, um Wie-
derholungen zu vermeiden, an dieser Stelle
nicht ndher eingegangen. In allen Gremien
und in der Biirgerveranstaltung wurden die
Eckpunkte der ISEK-Aufstellung sowie die
Rahmenbedingungen eines Sanierungsge-
bietes ausfiihrlich vorgestellt. Diese konnen
dem vorliegenden Konzept entnommen
werden.

Die Einladung zur Biirgerinformation er-
folgte im Mitteilungsblatt der Gemeinde
Bous (beigefiigt).

Der  Biirgermeister informierte  als
Auftakt {ber den Stellenwert der
Ortskernentwicklung. Nach einer Zusam-
menfassung der Analyseergebnisse und
Prasentation der Rahmenbedingungen
von Sanierungsgebieten und den geplan-
ten ISEK-MaBnahmen wurde konstruktiv
mit interessierten Biirgern und Biirgerinnen
diskutiert.

Im Fokus der Diskussion standen in erster

Linie

 die problematische Parkplatzsituation
im Ortskern der Gemeinde und die hohe
Verkehrsbelastung der Saarbriicker Stra-
Be sowie potenzielle Losungsméglich-
keiten fiir diese Probleme

* die Finanzierung der vorgestellten Ma8-
nahmen des ISEKs (Stadtebaufordermit-
tel) sowie der Unterschied gegeniiber
GEKO und allen anderen Planungen

o die weitere Entwicklung / Gestaltung
des Markt- und Kirmesplatzes

* |deen der Biirger!

Der vorgestellte Entwurf des ISEKs sowie
die geplante Ausweisung eines Sanierungs-
gebietes hat insgesamt breite Zustimmung
erhalten. Die Biirger und Ortskernentwick-
lungsakteure wiinschen eine zeitnahe und
aktive Umsetzung.

L3
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Einladung zur Biirgerinfo
"Ortskernentwicklung Bous"

Der Ortskern mit dem Rathaus und dem Bahnhof ist unser Lebensmittelpunkt - die Ortsdurchfahrt ist unsere
Visitenkarte und der erste Eindruck fiir Gaste. Hier wird gewohnt, gelebt und gearbeitet. Aber Leerstinde,
baulich-gestalterische Méngel und eine optimierungsbediirftige Aufenthaltsqualitat sind unschwer zu erken-
nen. Der Ortskern ist ,,in die Jahre gekommen”.

Aus diesem Grund haben wir uns mit Unterstiitzung der Stadtebauforderung auf den Weg gemacht, unseren
Ortskern fit fiir die Zukunft zu machen. Die Gemeinde entwickelt aktuell zusammen mit der Kernplan GmbH
ein Stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir das Ortszentrum. Erste Ideen liegen nun vor.

Diskutieren Sie diese Ideen mit uns und bringen Sie Ihre Anregungen in den weiteren Planungsprozess ein.
Hierzu lade ich Sie herzlich ein

am Mittwoch, 28. Februar 2018, 19:00 Uhr
in das Industrietheater des Petri Hof in Bous

Ich freue mich auf thr Kommen.
Ihr Biirgermeister Stefan Louis

Gefordert durch:
' ‘ KER P;; ‘ * Bundesministerium * inketeres s )
}W L H poe . 4% fBﬁr Um\ﬁ:t !:aturs«t:'hu'txz, Ll Sport E
{ ] v i . au und Reaktorsicherheit
‘ , i b STADTEBAU- SAARLAND
und Kommunikation mbH
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Umsetzungsmodalititen

Folgende Umsetzungsmodalititen sollen im
weiteren Prozess der Ortskernentwicklung
beachtet werden.

Akteurs- und Biirgerbeteiligung:

Mittels Akteurs- und Biirgerbeteiligung wird
eine wesentliche Voraussetzung zur Akzep-
tanz der Projekte geleistet. Die Biirger und
die Gewerbetreibende wiinschen eine akti-
ve Umsetzung sowie eine stindige Informa-
tion zum Projektstand. Insgesamt hat sich
das Verfahren durch eine intensive Diskus-
sion und Ideenfindung mit Biirgern, 6rtli-
chen Akteuren, Verwaltung und Politik aus-
gezeichnet. Dies soll auch bei der Projekt-
umsetzung fortgefiihrt werden.

Prioritatenbildung,
Finanzierung:

Da nicht alle empfohlenen Projekte und
MaBnahmen des Entwicklungskonzeptes
zeitgleich zur Umsetzung gelangen kén-
nen, nimmt die Prioritdtenbildung einen
zentralen Stellenwert im weiteren Prozess
der Ortskernentwicklung ein. Mit der MaB-
nahmenliste im Anhang wird den Entschei-
dungstragern der Gemeinde eine Ubersicht
an die Hand gegeben zur Priorititenset-
zung. Dabei ist zu differenzieren in Projek-
te mit kurzfristiger, mittel- oder langfristiger
Entwicklungsprioritit. Die Férderung und
Sanierung zielt auf einen Horizont von 10
bis 15 Jahren. Mit , kurzfristig” werden da-
bei Projekte, Ideen und MaBnahmen bewer-
tet, die innerhalb eines Zeithorizontes von
bis zu 5 Jahren angegangen werden sollen.
Als ,mittelfristig” erfolgt eine Einstufung
der Projekte, Ideen und MaBnahmen, die in
den nachsten 6 bis 10 Jahren zu entwickeln
sind. ,Langfristig” umfasst einen Zeitho-
rizont von mehr als zehn Jahren. Zugleich
bildet diese Auflistung ein Abbild der wich-
tigsten fiir die Gemeinde Bous infrage kom-
mender Teilprojekte. Dariiber hinaus sollte
bei der Definition der Prioritaten der Fin-
klang mit den finanziellen Handlungsmog-
lichkeiten der Gemeinde beachtet werden
(kénnen die MaBnahmen in der jeweiligen
Prioritdt finanziert werden?). Die Finanzie-
rung steht dabei unter dem Vorbehalt der
Unterstiitzung durch Bundes- und Landes-
programme und der Entwicklung des kom-
munalen Haushaltes.

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht
enthdlt dabei eine Vielzahl von MaBnah-
men, die aufgrund des kommunalen Haus-
halts nicht zeitgleich zur Umsetzung gelan-
gen konnen. Insofern darf nicht davon aus-
gegangen werden, dass alle MaBnahmen
des Ideenpools gleichzeitig kofinanziert
werden konnen. Der Ideenpool ist weitrei-
chend gefasst, sodass auch in Abhangigkeit
von politischen und sonstigen unvorherge-
sehenen Entwicklungen ausreichend Pro-
jekte zur Umsetzung im Programm , Stadt-
umbau West" zur Verfiigung stehen.

Zum jetzigen Stand der Ortskernentwicklung
kénnen noch nicht alle Kosten beziffert
werden. Insofem ist die Kosten- und Fi-
nanzierungsibersicht zu gegebener Zeit
fortzuschreiben.

Detailplanungen,
Planungsrecht:

Es ist zu empfehlen weitere Detailplanun-
gen und Genehmigungsprozesse zeitnah in
Auftrag zu geben bzw, anzustoBen. Dabei
ist_besonders darauf zu achten, Fachleu-
te und Experten zurate zu ziehen, um eine
fachlich fundierte, hochwertige Entwicklung
vorbereiten und anstoBen zu konnen. Dabei
handelt es sich beispielsweise um ein Ver-
kehrs- und Parkraumkonzept fiir das Orts-
zentrum, um die Interessenbekundung fiir
innerdrtliche Potenzialflichen (z. B. Bahn-
hof) und Planungsverfahren zur Freianla-
gen- und Verkehrsplanung.

Externes Management,
Projekisteuerung, Kiimmerer:

Die Gutachter empfehlen ein externes Ma-
nagement, in Form einer Projektsteuerung
und -beratung fiir die weitere Entwicklung
des Ortszentrums auch weiterhin einzubin-
den, das sich durch querschnittsorientierte
Fachkompetenz auszeichnet. Von ihm sollte
die begleitende Federfiihrung iibernommen
werden. Das externe Management sollte
Inputs geben und intensive Unterstiitzung
u. a. bei der Akquise der Fordermittel und
Kooperation mit den jeweiligen Ministerien
und Akteuren leisten (Gewerbetreibende,
Biirgerinnen und Biirger). Weiterhin sollte in
einem solchen Rahmen ein Jour-Fix (Arbeits-
kreis) aller beteiligten Behtrden und Stel-

len geschaffen werden um einen Austausch
und Absprache von Projektplanungen zu er-
maglichen. Betreffender Arbeitskreis sollte
von einem federfiihrenden Projektmanage-
ment koordiniert werden. Diese Leistungen
sind auch forderfahig.

Schaffung von Anreizen:

Die Ausweisung von Sanierungsgebieten
oder die Anlage eines Verfiigungsfonds stel-
len Anreizinstrumente zur Generierung von
privaten und unternehmerischem Engage-
ment und Finanzressourcen dar. Gerade zur
Umsetzung von MaBnahmen, welche priva-
tes Eigentum betreffen, wie Gestaltungs-
fichtlinien fiir private SanierungsmaBnah-
men etc. stellen sich solche Anreizsysteme
als besonders wirksam in der Initialisierung
solcher MaBnahmen dar.

Fortschreibung und Evaluation:

Das ISEK ist sich zukiinftig verandernden
Rahmenbedingungen anzupassen und fort-
zuschreiben. Zudem sollte die Entwicklung
des Ortszentrums iiber die Programmlauf-
zeit des Forderprogrammes |, Stadtumbau
West” beobachtet (Monitoring) und eine
Erfolgskontrolle durchgefiihrt werden, wel-
che Projekte bisher realisiert werden konn-
ten, welche Projekte noch ausstehen und
welche Auswirkungen dies auf die Entwick-
lung des Ortskerns hat.

Zukunftsort Bahnhof Bous

2

www.kemnplan.de



