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1 ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANAUFSTELLUNG

In der Stadt Saarbriicken besteht auf Grund der hohen Attraktivitdt der Landeshaupt-
stadt als Wohn- und Arbeitsort eine stetige Nachfrage nach Wohnbauland. Mit der Ver-
folgung von strukturellen Zielen seitens der Stadt, wie z.B. die Wohneigentumsbildung
bei Familien mit Kindern, soll diese Attraktivitat der Landeshauptstadt als Wohnstandort
auch aufrecht erhalten werden. Im Landesentwicklungsplan ,Siedlung” ist fiir das Ober-
zentrum Saarbricken, bezogen auf den derzeitigen Einwohnerstand, als Wohnbedarf
ein Zielwert von ca. 620 Wohnungen pro Jahr vorgegeben. Auch unter Einrechnung der
im Flachennutzungsplan des Regionalverbands schon ausgewiesenen Wohnbaulandre-
serveflachen sowie den derzeit vorhandenen Baullicken in rechtskraftigen Bebauungs-
planen, kann dieser Bedarf langfristig nicht gedeckt werden.

Neben der vorrangigen Mobilisierung von Leerstédnden und vorhandenen Baullicken bei
der Wohnungsbereitstellung, soll durch Umsetzung der Reserveflache dem zusatzlichen
Neubaubedarf fur stadtisches Wohnen fir unterschiedliche Altersgruppen und Lebens-
stile Rechnung getragen werden. Seit 2004 ist das Gelande des vorliegenden Bebau-
ungsplans ,Ehemaliges Brauereigelande Am Homburg, 2. Bauabschnitt” im Flachennut-
zungsplan des Regionalverbands als Wohnbauflache und steht damit als Reserveflache
zur Verfigung.

Das Gelande des Plangebiets bildet in seinem Kernbereich eine grél3ere innerdrtliche
Brachflache. Hier war friiher die Neufang — Brauerei ansassig, die 2001 ihre Brautatig-
keit einstellte und die gewerblichen Anlagen zum grof3ten Teil abbaute. Im Jahre 2004
wurde ein Teil des ehemaligen Brauereigeldndes mit einem Bebauungsplan Uberplant
und zu Wohnbauland umgewidmet. Dieser erste Bauabschnitt ist heute realisiert, derzeit
wird das letzte bis dahin noch unbebaute Grundstiick einer Wohnbebauung zugefiihrt.

Die nunmehr mit einem Bebauungsplan tberplante zweite Halfte des ehemaligen Braue-
reigeldndes eignet sich fur eine ErschlieBung als Wohnbauland in besonderer Weise. Es
handelt sich hier um eine innerstadtische Flache, die nur mit einem einzelnen Wohnhaus
bebaut und zum weitaus grofRten Teil als Grin- bzw. -Gartenflache genutzt wird. Die ge-
samte Flache liegt sehr zentrumsnah vollstandig innerhalb der bebauten Ortslage von
Saarbricken. Die Erschliel3ung ist Uber die Philipp Neufang Stral3e, die tber die Wallot-
stral3e und die StraRe Am Homburg an das innerstadtische Stral3enverkehrsnetz ange-
bunden ist, méglich.

Um das Gelande baulich nutzen und dabei eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
gewdhrleisten zu konnen, ist die Schaffung eines planungsrechtlichen Rahmens not-
wendig. Aus diesem Grund ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ehemaliges Braue-
reigelande Am Homburg, 2. Bauabschnitt” erforderlich.

Der Bebauungsplan steht unter dem Oberziel des 8 1 Abs. 5 BauGB, wonach die Bau-
leitplane eine nachhaltige Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten sollen. Er soll dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

Mit den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sowie den Ortli-
chen Bauvorschriften kann die stadtebauliche Ordnung innerhalb des geplanten Wohn-
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gebietes sowie die Einpassung desselben in die vorhandene Siedlungsstruktur gewahr-
leistet werden. Die im Gebiet neu geplante ErschlieBungsstralle wird, ihrer vorgesehe-
nen Funktion entsprechend, nur in einer Breite von 5,50 m ausgebaut. Das Mal3 der
baulichen Nutzung wird so weit eingeschrankt, dass ein sparsamer und schonender
Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet werden kann. Zudem ergibt sich mit der
Nutzung des nunmehr Uberplanten, innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage
gelegenen Areals der grofRe Vorteil, dass ein innerértliches Areal einer sinnvollen bauli-
chen Nutzung als Wohnbauland zugefihrt wird. Dadurch missen keine im Aufl3enbe-
reich gelegenen Flachen in Anspruch genommen werden; unndétiger Landschafts-
verbrauch sowie erhdhter ErschlieBungsaufwand kdnnen vermieden und zur wirtschaftli-
cheren Ausnutzung der bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungssysteme beigetragen
werden.

Der Landeshauptstadt Saarbriicken ist an einer unmittelbaren Umsetzung der mit dem
Bebauungsplan verfolgten Planungsabsichten gelegen, um schnellstmdglich auf den be-
stehenden Baulandbedarf reagieren zu kdénnen. Das Gelédnde wird von der Neufang
Brauerei AG, die auch die Verfigungsgewalt (iber das gesamte Uberplante Areal besitzt,
erschlossen und vermarktet. Damit ist eine zligige Umsetzung der Planungsabsichten
garantiert.

2 VERFAHRENSVERLAUF

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ehemaliges Brauereigelande Am Homburg, 2.
Bauabschnitt* erfolgt im ,beschleunigten Verfahren“ nach § 13a BauGB. Dieses Verfah-
ren wurde im Rahmen einer Novelle des BauGB zum 1. Januar 2007 eingefihrt. Ziel der
Gesetzesnovelle war es unter anderem, die Verfahren fir die Aufstellung von Bebau-
ungsplanen, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, wesentlich zu beschleunigen. Im
§ 13a BauGB, der neu ins Gesetz aufgenommenen wurde, wird das so genannte ,be-
schleunigte Verfahren“ geregelt. Danach kénnen Bebauungspléane aufgestellt werden,
L~wenn in ihnen eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine
GrolRRe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 mz (...) festgesetzt wird

Bei dem zu Uberplanenden Gebiet handelt es sich um eine vollstéandig innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage von Saarbriicken gelegene Flache mit einer Grolie
von etwa 1,5 ha. Der Bebauungsplan dient der innerdértlichen Nachverdichtung. Mit dem
Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl von deutlich weniger als 20.000 mz2 festge-
legt. Eine Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan nicht begriindet. Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschatftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes) sind nicht gegeben. Damit sind die in § 13a BauGB definierten Voraus-
setzungen erflillt, um den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Der Rat der Landeshauptstadt Saarbrticken hat daher beschlossen, den Bebauungsplan
-Ehemaliges Brauereigelande Am Homburg", 2. Bauabschnitt im beschleunigten Verfah-
ren gemal 8§ 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Damit wird erreicht, dass zumindest ein
Teil des in Saarbriicken bestehenden Bedarfes an Wohnbauland zlgig gedeckt werden
kann.
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Der Aufstellungsbeschluss zum vorliegenden Plan durch den Stadtrat der Landeshaupt-
stadt Saarbriicken erfolgte am 31.03.2009. Zu friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
an der Planung wurden die Planunterlagen in der Zeit vom 14.05.2009 bis zum
27.05.2009 ausgelegt. Zusatzlich wurde eine Birgerinformationsveranstaltung am
27.05.2009 durchgefiihrt. Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung wurden die Behorden,
die verwaltungsinternen Stellen und die sonstigen Trager offentlicher Belange tber die
Planung informiert und um Stellungnahme gebeten.

Aufgrund eingegangener Anregungen und Bedenken wurde der urspriingliche Gel-
tungsbereich von ca. 1,0 ha auf ca. 1,5 ha erweitert, die Plankonzeption und darauf auf-
bauend auch der Rechtsplan Uberarbeitet. Durch die Erweiterung des Geltungsbereichs
wird nunmehr auch der Bebauungsplan ,ehemaliges Brauereigelande Am Homburg“ aus
dem Jahre 2004 in seinem Randbereich Uberplant (s. Kap. 4.4).

Nach Annahme des neuen Bebauungsplanentwurfs durch den Stadtrat wurde dieser
gemall 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.12.2009 bis zum 25.01.2010 6ffentlich
ausgelegt und die weiterhin betroffenen Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Be-
lange nochmals beteiligt.

Die Verfahrensvermerke sind in der entsprechenden Rubrik auf der Planzeichnung auf-
gefuhrt.

3 RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan ,Ehemaliges Brauereigelande Am Homburg, 2. Bauabschnitt” liegt
die aktuelle relevante Bau- und Umweltgesetzgebung zu Grunde. Die verwendeten ge-
setzlichen Grundlagen sind dem Textteil zum Bebauungsplan zu entnehmen.

4 INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

4.1 Lage des Plangebiets, topographische Gegebenheiten

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst nach der oben erwahnten
Erweiterung eine Flache von insgesamt ca. 1,5 ha und liegt innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortslage im nordéstlichen Siedlungsbereich der Landeshauptstadt
Saarbricken, Stadtteil St. Johann, im Bereich zwischen der Dudweiler LandstraRe und
der StralRe Am Homburg.

Das innere Plangebiet bewegt sich auf einer Hohe von ca. 223, 50 m tber NN und fallt
von Nordosten nach Sidwesten um etwa 3 m ab. Nach Nordosten zur Dudweiler Land-
straf3e hin und nach Westen besteht eine ca. 7 bis 9 m hohe Gelandekante, die teilweise
durch Boschungen abgeschrékt ist.. An der Stral3e Am Homburg liegt das zur Bebauung
vorgesehene Gelandeniveau auf etwa 214, 50 m tGber NN. Zwischen den verschiedenen
Niveaus liegen weitere entsprechend hohe Béschungen.
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Abb. 1: Lage des Plangebiets

4.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Parzellen 164/15,
14/3, 165/9, 166/9, 114/9, 11/2 und 96/12 und teilweise die Parzellen 18/8, 25/49 und
25/8 (StralRenparzelle), Flur 29, Gemarkung Saarbriicken. Er wird begrenzt im Stidosten
durch die StraRe Am Homburg, schlielt im Osten an den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,ehemaliges Brauereigelande Am Homburg“ an, umfasst im Nord-Westen die
Bereiche hinter den Gebauden Dudweiler Landstral3e 7 und 5, verlauft entlang der hinte-
ren Grundstucksgrenze des Anwesens Dudweiler Landstrale 3 und im Westen entlang
der dstlichen Parzellengrenze des Grundstiicks 9/13 (Bahngelande). Die Abgrenzung
wurde so gewahlt, um neben dem eigentlichen Baugelande des 2. Bauabschnitts auch
die nordlich und sudlich mit diesem Gebiet zusammenhangenden Teilbereiche mit ein-
zubeziehen und somit die weitere Entwicklung in direktem Bezug zum geplanten Wohn-
gebiet steuern zu kbénnen.

Der Geltungsbereich ist durch drei Bereiche mit unterschiedlichen Héhenniveaus und
unterschiedlichen Nutzungen gepréagt, auf die im Folgenden Bezug genommen wird: der
.nnere Bereich" (eigentliches Neubaugebiet), der Bereich an der Stralle Am Homburg
und der Bereich zur Dudweiler Landstraf3e hin.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs ergeben sich aus der zugehdri-
gen Planzeichnung im MaR3stab 1: 500.

Alle Grundstlicke au3er den 6ffentlichen Grundstiicken an der Stralie Am Homburg be-
finden sich im Eigentum der Neufang Brauerei AG. Daher ist von einer ziigigen Umset-
zung des Bebauungsplans auszugehen.
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Abb. 2: Abgrenzung des Geltungsbereichs

4.3 Nutzung des Plangebiets und der Randbereiche

Im ,inneren Plangebiet” stehen nach Abriss mehrere Gebdude der ehemaligen Brauerei
noch ein Wohnhaus und davon etwas abgesetzt ein gro3eres eingeschossiges Neben-
gebaude, das als Garage und Abstellraum genutzt wird. Um das Wohnhaus herum hat
sich ein parkartiges Gelande entwickelt, das durch mehrere markante Einzelb&ume ge-

pragt ist.
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Im Bereich zur Dudweiler Landstral3e hin stehen an der Geldndekante zum inneren
Plangebiet noch Gebaude der ehemaligen Brauerei, die auch Uber diese Ebene, zu der
eine PrivatstralRe von der Wallotstraf3e aus hinfiihrt, erschlossen sind. Von den Gebéau-
den wird nur noch ein Teilgebaude derzeit als Lager genutzt. Die sonstigen Freiflachen
werden als Stellplatzflachen von den Mietern des Gebaudes Dudweiler Landstral’e 7
genutzt. AuBerhalb des Geltungsbereichs liegend schlieen hier nach Norden das be-
sagte Gebaude Dudweiler Landstral3e 7, das in seinem unteren Bereich u.a. die Kultur-
fabrik beherbergt, sowie die Anwesen Dudweiler LandstraRe 3 (ehemalige ,Villa Neu-
fang®) und 5 an, auf denen u.a. der medizinische Dienst der Krankenkassen und eine
Praxis fur Krankengymnastik unter gebracht sind.

Nach Nordwesten schlief3t sich an die Dudweiler Landstrale Betriebsgelande der DB
AG an (ehemaliger Guterbahnhof, Rangiergleise).

Im Bereich der StralRe Am Homburg befindet sich auf einem relativ einheitlichen Niveau
ein Wohnhaus mit ca. 5 m Traufh6he und Satteldach sowie ein dazugehdriges Garten-
bzw. Wiesengelande. Zur StralRe Am Homburg hin besteht eine mit Gehélzen bewach-
sene Boschung, die aufgrund des Gefélles der StralRe Am Homburg eine H6he von 2 m
bis zu 10 m erreicht. Im weiteren Verlauf der StraRe Am Homburg befinden sich auf der
dem Plangebiet zugewandten Seite Stellplatze und auf der anderen Seite eine zusam-
menhangende Bebauung, aus der das Geb&ude einer weiteren ehemaligen Brauerei
bzw. ehemaligen Ingenieursschule mit einer Héhe bis zu 21 m herausragt.

Vom Plangebiet aus nach Sudwesten befindet sich ebenfalls eine Hangkante, an deren
FuR3 eine Gleistrasse der DB AG liegt. Der Bereich 6stlich der Gleistrasse stellt sich als
Wiese mit einzelnen Baumen ohne Bebauung dar.

Im Osten des Geltungsbereichs schlief3t das Wohngebiet ,Ehemaliges Brauereigeldnde
Am Homburg" an, das ab dem Jahr 2004 erschlossen und bebaut wurde. Die Baustruk-
tur wird hier durch in offener Bauweise errichtete, maximal zwei Vollgeschosse aufwei-
sende Wohngebaude gepragt. Aul3erdem befindet sich im Norden dieses Baugebietes
ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus. Das gesamte Wohngebiet ist im Bebauungs-
plan ,Ehemaliges Brauereigelande Am Homburg“ als Allgemeines Wohngebiet gemar §
4 BauNVO festgesetzt.

4.4 Anderung Bebauungsplan ,ehemaliges Brauereigelande Am Hom-
burg“

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Ehemaliges Brauereigelande Am Homburg, 2.
Bauabschnitt wird der Bebauungsplan ,Ehemaliges Brauereigelande Am Homburg" aus
dem Jahre 2004 in einem Randbereich tberplant und damit geéndert. Es handelt sich
dabei um eine ca. 70 m2 groRe Flache an der Strale Am Homburg, zwischen dem
Wohnhaus Am Homburg 2 und der zum Wohnhaus gehérenden Garage, die in ca. 15 m
von dem Wohngebaude steht. Dieser Bereich wurde im Bebauungsplan von 2004 im
Zusammenhang mit nach Osten hin angrenzenden Bdschungsbereichen als private
Grunflache festgesetzt, die wiederum mit der Festsetzung zum Erhalt von BAumen und
Strauchern Uberlagert war. Tatsachlich befindet sich aber in diesem Teilbereich der Zu-
gang zum Anwesen Am Homburg 2, der Uber eine Treppenanlage erfolgt und zur Bo-
schung hin entlang einer Stlitzmauer angelegt ist.

Mit der Uberplanung soll diese Festsetzung dahingehend korrigiert werden, dass der
bestehende Grundstiickszugang insbesondere auch im Zusammenhang mit der als zu-
lassig geplanten zuldssigen Bebauung in diesem Bereich planungsrechtlich gesichert ist.
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Mit In-Kraft-Treten des vorliegenden Bebauungsplans wird der Bebauungsplan ,ehema-
liges Brauereigelande Am Homburg“ fir den Teilbereich der Gberplant wird, auRer Kraft
gesetzt. Der geanderte Bebauungsplan bleibt weiterhin voll funktionsfahig.

4.5 Altlasten/ Baugrund /Felsenkeller/Bachlauf

Aufgrund der ehemaligen Nutzung des Geldndes durch die Neufang-Brauerei wird der
Bereich des Plangebiets im Altlastenkataster der Stadt Saarbriicken als Kontaminati-
onsverdachtsflache gefuhrt. Bereits im Vorfeld des ersten Bauabschnitts zur Errichtung
von Wohngebduden wurde dazu eine historische Recherche durchgefiihrt.* Darin sollte
geklart werden, wo und in welchem, MalRe umweltrelevante Nutzungen auf dem Be-
triebsgeldnde wahrend des Nutzungszeitraums stattgefunden haben.

Mit der Bebauung als Betriebsgelande und der Erzeugung von Bier wurde bereits zu
Beginn des 19. Jahrhunderts (1815) begonnen. Im Laufe der Jahre wurde das Betriebs-
gelande fortwahrend erschlossen und durch An-, Um-, und Neubauten stetig verandert.
Auch wurde ein unterirdisches Felsenkellersystem als Lagerkeller installiert. Die maxi-
male Ausdehnung, Anordnung und Nutzung der Bebauung war 1965 weitgehend er-
reicht.

Aufgrund vorliegender Informationen und Unterlagen sowie einer Ortsbegehung wurden
in der Historischen Recherche verschiedene Bereiche und Anlagen als Nutzungen mit
einer Umweltrelevanz bzw. einem Gefahrdungspotenzial fir Boden und Grundwasser
eingeordnet und anschlieBend vertiefend bewertet. Im jetzigen Plangebiet des 2. Bau-
abschnitts waren vier Nutzungen mit potenzieller Umweltrelevanz vorhanden. Drei der
Anlagen sind inzwischen abgerissen. Fir diese drei Anlagen wurde ein nur geringes Ge-
fahrdungspotential fir Boden und Grundwasser ermittelt. Erganzend dazu wurde der Ab-
riss dieser Anlagen (Kaltekompressorhaus, Maschinenhaus, Trafohaus mit Luftkom-
pressorraum) Uber ein Ruckbau- und Entsorgungskonzept begleitet.?

Bei der vierten potenziell umweltrelevanten Anlage handelt es sich die Oltanks im Keller
der Garagen, die in einem Extragebaude etwas abseits des noch vorhandenen Wohn-
hauses stehen. Historische Beflllschaden sind hier nicht bekannt. Hier wird zwar ein
wassergefahrdender Stoff gelagert, das Gefahrdungspotential ist jedoch aufgrund der
geringen Beflllfrequenz sowie infolge fehlender Tropfverluste als vergleichsweise gering
einzuschatzen. AbschlieRende Untersuchungen werden im Rahmen des geplanten Ab-
risses der Gebaude unternommen.

Unter Beachtung der Historischen Recherche, der erfolgten Abrisse, der Erfahrungen
mit der Erschlieung des 1. Bauabschnitts sowie der bestehenden Wohnnutzung wer-
den weitergehende Untersuchungen im Rahmen des Bebauungsplans nicht fur erforder-
lich erachtet. Im Zuge der Umsetzung der einzelnen Bauvorhaben sind weitere Bau-
grunduntersuchungen zur Sicherstellung vorgesehen.

Im Zusammenhang mit der ErschlieRung des ehemaligen Brauereigelédndes fur den 1.
Bauabschnitt wurde auch ein Bodengutachten erstellt®. Die Untergrundverhaltnisse wur-
den zusammengefasst folgendermalen beschrieben: ,Im Untersuchungsgebiet stehen

! Richard Sand: Historische Recherche Gelande >Neufang Brauerei in Saarbriicken, Am Homburg, Projekt-Nr.: 03-081,
Sarbriicken, 22.Mai 2003

2 Dr. rer. Nat. Detlef Reimer: Abriss- und Entsorgungskonzept Neufangbrauerei, Saarbriicken, November 2003

® Richard Sand: Baugrunduntersuchungen zur ErschlieBung eines Neubaugebiets auf dem Brauereigelande der Neufang
Brauerei in Saarbriicken — Am Homburg, Saarbriicken, 12. Mai 2003

ARGUS concept GmbH - das Stadtplanungsteam der incopa Am Homburg 3 66123 Saarbriicken
Tel.: 0681 /3 89 16 60 Fax: 0681 /389 16 — 70 info@argusconcept.com www.argusconcept.com

-10 -



Landeshauptstadt Saarbriicken Bebauungsplan ,Ehemaliges Brauereigelande Am Homburg, 2. BA* Entwurf

oberflachennah in der Regel zunachst schluffige Sande an, die von stark sandigen Kie-
sen unterlagert werden. Diese aufgeschlossenen Schichten stellen Terrassenablage-
rungen dar und sind stratigrafisch in das Quartér zu stellen. Der tiefere Untergrund des
Untersuchungsgebiets setzt sich aus Sandsteinen des Mittleren Buntsandsteins zu-
sammen. In diesen Sandsteinen befindet sich auch das Felsenkellersystem.”

Die im Bereich des geplanten 2. Bauabschnitts liegenden Keller auf Hohe der Dudweiler
LandstraRe besitzen eine ausreichende Uberdeckung aus Sandstein. Die hoherliegen-
den Keller in Richtung der StraRe Am Homburg im Bereich des 1. Bauabschnitts sind mit
einem Gang, der einen Héhenunterschied von ca. 18 m Uberbriickt, mit den Kellern an
der Dudweiler LandstraRe verbunden. Wenn derzeit im 1. Bauabschnitt eine Uberde-
ckung der Felsenkeller von 10 bis 12 m besteht und fiir eine Wohnbebauung ohne Ein-
schrankung ausreichend ist, kénnen die Felsenkeller im Bereich des 2. Bauabschnitts
bei einer Uberdeckung von ca. 28 bis 30 m als fir die geplante Bebauung unproblema-
tisch eingestuft werden.

Uber die jetzige zur Bebauung vorgesehene Flache fiihrt die Trasse eines groRRen Re-
genwasserprofils mit den Abmessungen 1250 x 1700 aus Mauerwerk. Es handelt sich
dabei um eine Gewasser Il. Ordnung. Die Uberdeckung des Mauerwerksprofils bis OK.
Gelande betragt i.M. ca. 23,00 m. Uber die genaue Lage und Hohenverlauf gibt es keine
verbindlichen Aussagen. Aufgrund der Lage und anderer Zuganglichkeiten ergeben sich
keine wesentlichen Einschrankungen der Bebauungs- und Nutzungsmoglichkeiten.

4.6 Grunordnerische Bestandsaufnahme

Naturraum

Das Plangebiet liegt nach der naturraumlichen Gliederung nach SCHNEIDER innerhalb
des Naturraumes “Saarbriicker Talweitung” (197.1). Es handelt sich um ein rings von
bewaldeten Hohen umrahmtes und klimatisch begunstigtes, asymmetrisches Talbecken.
Die breite Sohle und die ausgedehnten Flachhdnge der rechten Talseite sind fast ganz
von Siedlungs- und Industrieflachen der Stadt Saarbriicken eingenommen.

Geologie und Béden

Wie oben beschrieben, befindet sich das Plangebiet im Verbreitungsgebiet des Mittleren
Buntsandsteins, welcher kleinflachig von quartaren Ablagerungen uberlagert wird. Teil-
weise wird das anstehende Gestein im Plangebiet daher von L6Rlehm lber Terassen-
sanden und —kiesen aufgebaut. Aufgrund der innerstadtischen Lage wurden die Bdden
deutlich anthropogen uberformt. Grol3e Teile des Gebietes sind bereits versiegelt oder
teilversiegelt, insbesondere im Nordosten im Bereich der ehemaligen Brauerei.

Klima und Lufthygiene

Gemal der grenziberschreitenden Klimatopkarte des Regionalverbands Saarbriicken
befindet sich das Plangebiet im Bereich eines mittel belasteten Siedlungsklimatops mit
zeitweilig auftretendem Hitzestress und zeitweilig auftretender Schwille sowie einer ma-
Bigen Abkuhlung in der Nacht.

Das Lokalklima wird insbesondere durch den Gehdlzreichtum mit teilweise sehr alten
Laubbdumen beeinflusst. So Gbernehmen die Gehdlzstrukturen fur die unmittelbar an-
grenzenden, bebauten Bereiche eine hohe Funktion zur Frischlufterzeugung. Insbeson-
dere die dichten Geholze am westlichen und sidlichen Rand des Plangebietes sorgen
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fur eine gewisse Filterung der Schadstoffe entlang der Bahnlinie sowie der Stral3e Am
Homburg.

Oberflachengewasser / Grundwasser

Oberflachengewéasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Westlich des Plangebietes
verlief der Sulzbach, welcher hier jedoch kanalisiert ist. Auch der Meerbach, welcher aus
Ostlicher Richtung kommt, ist stidlich des Gebietes vollstdndig kanalisiert.

Der mittlere Buntsandstein, welcher im Plangebiet (teilweise von L6Rlehm und Terras-
sensanden und —kiesen Uberlagert) ansteht, bildet den Hauptgrundwasserleiter im Saar-
land. Bedingt durch die anthropogene Uberformung im Plangebiet und den bereits relativ
hohen Versiegelungsgrad ist die Grundwasserneubildung jedoch bereits stark einge-
schrankt.

Arten und Biotope

Potenziell natirliche Vegetation

Als potenziell natirliche Vegetation wird die Vegetation bezeichnet, die sich ohne die
Einwirkung des Menschen unter reguléren Klimabedingungen auf einem Standort ein-
stellt, und die sich im Gleichgewicht mit den aktuellen Geodkofaktoren ihrer Lebensum-
welt befindet. Die potenziell natiirliche Vegetation ist Ausdruck des biotischen Potenzials
einer Landschatft.

Als potenziell natlrliche Vegetation, d.h. ohne Einfluss des Menschen, wirde man im
Planungsraum auf den Braunerden Hainsimsen-Buchenwalder antreffen.

Reale Vegetation - Biotoptypen

Die reale Vegetation wurde im Rahmen einer Bestandsaufnahme im August 2009 kar-
tiert und ist in dem im Anhang beigeflgten Bestandsplan dargestellt. Es handelt sich um
eine innerstadtische Flache, die insbesondere im Nordosten durch groR3flachige Versie-
gelungen (ehemaliges Brauereigelande) vorbelastet ist. Naturnahe Strukturen fehlen, es
haben sich jedoch bereichsweise wertvolle Baumhecken mit teilweise altem und mar-
kantem Baumbestand entwickelt. Die Baume mit einem Stammdurchmesser von mind.
25 cm sind im Bestandsplan dargestellt. Die vorhandenen Biotoptypen werden nachfol-
gend kurz beschrieben.

Versiegelte und teilversiegelte Flachen: Insbesondere im norddstlichen Plangebiet ist
der Versiegelungsgrad hoch. Hier findet man alte, leerstehende Brauereigebdude, Park-
platze und sonstige versiegelte Flachen. Im Ubrigen Plangebiet beschréanken sich ver-
siegelte und teilversiegelte Flachen auf zwei Wohnh&user mit zugehorigen Garagen und
Nebengeb&uden sowie Wege.

Baumhecken / Einzelbdume: Am ndrdlichen, westlichen und sidlichen Rand wird das
Plangebiet von grol3flachigen Baumhecken umrahmt. Daneben findet man im Osten
kleinflachigere Bestdnde. Die Baumhecken werden tberwiegend von Arten wie Gemei-
ne Esche (Fraxinus excelsior), Rosskastanie (Aesculus hippocastaneum), Hange-Birke
(Betula pendula), Robinie (Robinia pseudacacia) Ahorn (Acer pseudoplatanus und A.
platanoides) und Platane (Platanus hybridus) aufgebaut. Insbesondere die Eschen und
Platanen am Rande der Hangbereiche im Nordwesten sowie am o6stlichen Rand des
Plangebietes erreichen Ausmal3e zwischen 50 cm und 120 cm Stammdurchmesser. Die
Baume préagen das Stadtbild hier nachhaltig. Die Gehdlze im Westen und Siiden schir-
men das Plangebiet aul3erdem wirksam von der Eisenbahnlinie bzw. der stark befahre-
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nen Stral3e “Am Homburg“ ab. Fir das Stadtklima sind die Geholze aufgrund ihrer Funk-
tion als Frischluftproduzent bedeutsam. Die Wertigkeit der Baumhecken als Lebensraum
fur Tiere ist jedoch aufgrund der innerstadtischen Lage nur als mittel einzustufen.

Griunflache mit Kastanienreihe: Im zentralen Plangebiet befindet sich eine Griinflache,
welche von einer Kastanienreihe gepragt wird. Die BAume erreichen Stammdurchmes-
ser zwischen 38 und 65 cm und Ubernehmen zusammen eine pragende Funktion fur das
Stadtbild. Im Unterwuchs wird die Grinflache flachendeckend von Efeu bewachsen. Die
Baumreihe Gbernimmt ebenfalls eine gewisse Funktion zur Frischluftproduktion.

Wiesen- und Gartenflachen, Ziergeh6lz: Im Umfeld der Wohnh&user im zentralen und
sudlichen Plangebiet befinden sich die zugehoérigen Garten, die von Wiesenflachen mit
vereinzelten Geholzen und Nutzgarten gepragt werden. Es handelt sich um haufig ge-
mahte Wiesen, die relativ mager ausgebildet sind. Im direkten Umfeld des Wohnhauses
im zentralen Plangebiet wurden insbesondere Ziergehdlze angepflanzt.

Ruderalflache: Am 6stlichen Rand des Plangebiets findet man ruderal gepragte Fla-
chen, welche sich durch Aufschittungen oder sonstige Bodenveranderungen auszeich-
nen. Hier entwickelten sich ruderale Staudenfluren.

Niedriges Gebusch: Zwischen der zentralen Grinflache und den ehemaligen Brauerei-
gebauden findet man aufgeschittete Flachen, auf welchen sich bereits niedrige Gehoélze
angesiedelt haben. Es handelt sich Uberwiegend um Pioniergehdlze wie Hange-Birke
(Betula pendula) und Robinie (Robinia pseudacacia).

Angrenzende Biotoptypen: Das Plangebiet wird im Norden, Osten und Stden von be-
bauten Flachen umgeben. Im Westen befinden sich die Eisenbahnschienen.

Geschutzte Teile von Natur und Landschaft

Schutzgebiete oder —objekte nach Saarlandischem Naturschutzgesetz oder Wasserge-
setz sind im Plangebiet nicht vorhanden. Auch im Rahmen der Biotopkartierung Il des
Saarlandes oder des Arten- und Biotopschutzprogramms wurden keine schitzenswerten
Flachen erfasst.

Teilweise sind die im Geltungsbereich vorhandenen Laubbdume jedoch durch die
Baumschutzsatzung der Stadt Saarbriicken geschiitzt. Hiernach ist es verboten, ge-
schitzte Baume zu entfernen, zu zerstoren, zu schadigen oder ihren Aufbau wesentlich
zu verandern. Die Landeshauptstadt kann jedoch von den Verboten eine Ausnahme ge-
nehmigen, wenn eine nach den baurechtlichen Vorschriften zuldssige Nutzung sonst
nicht oder nur unter wesentlichen Beschrankungen verwirklicht werden kann.

Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich, so dass das Landschaftsbild hier bereits voll-
standig Uberformt wurde. Es handelt sich jedoch um einen stark eingegrtinten Bereich,
der im Norden von den Gebauden der ehemaligen Brauerei und im Stden von einem
bestehenden Wohnhaus gepréagt wird.

Im Siden wird das Plangebiet von einer mit dichten Laubgehélzen bestandenen Bo6-
schung von der Straf3e abgeschirmt. Auch nach Westen und Norden wird das Gebiet
uberwiegend von hohen und dichten Gehdlzstrukturen eingegriint.

Das Wohngrundstlck zeichnet sich durch eine hohe Durchgriinung mit teilweise sehr al-
ten Laubbdumen aus. Insbesondere die Kastanienreihe im Zentrum pragt das Stadtbild
nachhaltig.
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4.7 Untersuchung zum Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden im Rahmen der griinordnerischen Be-
standsaufnahme und —analyse grundsatzlich beachtet. Da es Hinweise auf das Vor-
kommen von Fledermauspopulationen im Plangebiet gab, wurde eine entsprechende
Untersuchung durchgefiihrt, innerhalb derer auch die genannten, zu beachtenden mdg-
lichen Auswirkungen auf den Artenschutz nochmals tiberpriift wurden (OKO-LOG Frei-
landforschung: Fledermause im Bereich des ehemaligen Brauereigelandes ,Am Hom-
burg“, Saarbrticken, Juli 2009).

Im Ergebnis ergibt sich: Eine Einschlagigkeit nach 8 19 BNatSchG besteht nicht, da kei-
ne nicht ersetzbaren Habitate betroffen sind, bzw. entsprechende Habitatteile geschont
werden oder vorgezogen ausgeglichen werden koénnen.

Verbotstatbestdnde nach § 42 BNatSchG bestehen nicht, weil nach den aktuellen Er-
kenntnissen kein Totungsaspekt von Individuen gegeben ist, zudem keine Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten  betroffen sind und  prophylaktisch  Vorsorge-
/Sicherungsmal3nahmen zur Sicherung potenzieller Winterquartiere durch das Ausbrin-
gen von 6 grofRvolumigen Fledermausquartieren getroffen werden. Stérungen mit Wir-
kungen auf die Lokalpopulation bestehen unter Einbeziehung der MaRnahmenempfeh-
lungen ebenfalls nicht.

Eine Ausnahme nach § 43, Abs. 8 BNatSchG ist deshalb nicht notwendig.

Der Untersuchungsbericht wird der Begrindung als Anlage beigelegt.

5 FACHBEITRAGE UND GUTACHTEN

5.1 Topographische Gelandeaufnahme

Der Planung liegt eine aktuelle topographische Gelandeaufnahme zu Grunde (Stand
September 2008), anhand derer insbesondere die Einpassung der baulichen Anlagen in
die bestehende Topographie Uberprift werden kann.

5.2 Integrierte Grinordnung

GemalR den Regelungen des 8§ 13a BauGB gelten fur das beschleunigte Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen sinngemaf die Vorschriften des § 13 BauGB.

Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren ,, ... von der Umwelt-
prifung nach 8§ 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach 8§ 2a, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.”

Dartuber hinaus bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass im beschleunigten Verfahren
.--. iIn den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ la Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig“ gelten.

Dennoch gilt selbstverstandlich auch fur Bauleitpléane, die im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, weiterhin die Verpflichtung, dass die Belange des Umweltschutzes
einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sachgerecht bei der Bau-
leitplanung zu beriicksichtigen sind.
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Um sicherzustellen, dass keine gkologisch Uberdurchschnittlich wertvollen Flachen fir
die Wohnbebauung in Anspruch genommen werden, wurde im Rahmen der Erarbeitung
des Bebauungsplanentwurfes eine dkologische Bestandsaufnahme und Bewertung des
Plangebietes erarbeitet, deren Ergebnisse in dieser Begriindung dargelegt sind (vgl. Ka-
pitel 4.4).

5.3 Schalltechnische Beurteilung

Die geplante neue Wohnbebauung soll in einem Bereich errichtet werden, der sowohl
durch die Emissionen der im Studwesten verlaufenden Gleistrasse der DB AG, als auch
durch den von der Dudweiler LandstraRe ausgehenden Verkehrslarm, sowie die vom
Guterbahnhof ausgehenden Gerdusche beeintrachtigt wird. Um die Starke dieser Belas-
tungen zu ermitteln und, falls erforderlich, MaZnahmen zur Minderung der Gerauschim-
missionen im Plangebiet zu definieren, wurde von der SGS-TUV GmbH, Sulzbach, eine
gutachterliche Stellungnahme zu diesem Themenkomplex erarbeitet (Auftrag Nr. 6030
8A 0216, Berichtsdatum 08.07.2008).

Daruber hinaus wurde eine weitere gutachterliche Stellungnahme speziell zu den durch
die Luftungsanlage der Diskothek ,Kulturfabrik” zu erwartenden Larmauswirkungen er-
stellt (Auftrag Nr.: 6030 8A 0344, Berichtsdatum 23.10.2008).

Die Erlauterungsberichte beider gutachterlicher Stellungnahmen sind in vollem Umfang
dieser Begriindung als Anlage beigefiigt.

Als wesentliche Ergebnisse dieser gutachterlichen Stellungnahmen ist folgendes festzu-
halten:

Auftrag Nr.: 6030 8A 0344 (Gerduschimmissionen durch die Luftungsanlage der Disko-
thek): Bereits an den bestehenden Wohngebauden, die im ersten Bauabschnitt der
Wohnbebauung ,Ehemaliges Brauereigelande Am Homburg“ errichtet wurden, wird der
gemal TA Larm geltende Immissionsrichtwert nachts von 40 dB(A) nicht Gberschritten.
Die mit dem Bebauungsplan ,Ehemaliges Brauereigelande Am Homburg®, 2. Bauab-
schnitt ermdglichte Wohnbebauung wird wesentlich weiter von der Liftungsanlage der
Kutlurfabrik entfernt entstehen, als die bereits vorhandene Wohnbebauung. Daher sind
hier deutlich geringere Larmimmissionen als an der bereits bestehenden Wohnbebau-
ung zu erwarten.

Auftrag Nr.: 6030 8A 0216 (Verkehrslarm, Stral3e, Bahn): Die durchgefuhrten Untersu-
chungen haben ergeben, dass die Gerduschemissionen tagsuber nicht kritisch sind.
Nachts werden jedoch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung —
16. BImSchV uberschritten. Aus diesem Grund sind an den zu errichtenden neuen
Wohngebauden passive Schallschutzmalinahmen durchzufihren. Auf Grund der gege-
benen ortlichen Verhaltnisse sind bauliche Vorkehrungen wie z.B. ein Erdwall oder eine
Larmschutzwand nicht praktikabel. Die Ermittlung der erforderlichen Schallddmmung an
den Gebauden erfolgte nach der VDI-Richtlinie 2719 (Schallddmmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen).

Als Anhaltswert fiir den Innenschallpegel wurde dabei der Mittelwert der angegebenen
Pegelspanne von 25 bis 30 dB angesetzt.

Auf dieser Basis ergibt sich fur einen Raum mit einer Grundflache von 16 m2 und einer
Gesamtaul3enflache von Sy = 10 m? ein notwendiges resultierendes bewertetes Schall-
damm — Mal3 der gesamten Aul3enflache von R'y, s = 35 dB.

Dieser Wert ist bis auf die angenommene Grundflache und Grof3e der AuRenflache des
Raumes allgemeingltig und sollte im Bebauungsplan festgeschrieben werden.
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Dieser Empfehlung wurde durch eine entsprechende textliche Festsetzung im Bebau-
ungsplan gefolgt.

Uber die genannte Festsetzung hinaus ergibt sich die Notwendigkeit der Forderung nach
dem Einbau von schallgeddmpften Liftungselementen in die Aulenwande aller Schiaf-
raume.

Auch dieser Forderung wurde durch eine entsprechende Festsetzung im Bebauungs-
plan nachgekommen.

5.4 Beurteilung von Geruchsimmissionen

Von den Bewohnern des im ersten Bauabschnitt bereits realisierten Mehrfamilienhauses
wurden wiederholt Beschwerden wegen angeblicher Geruchsemissionen durch den Be-
trieb der Kulturfabrik geduf3ert. Um diesen Sachverhalt zu klaren und ggf. Mallhahmen
zur Minderung oder Vermeidung solcher Beeintrachtigungen zu definieren wurde von
der SGS-TUV GmbH, Sulzbach, eine gutachterliche Stellungnahme zu den Geruchs-
stoffemissionen durch die Liftungsanlage der Diskothek ,Kulturfabrik” erarbeitet (Auftrag
Nr. 6030 8A 0344 vom 23. Oktober 2008). Der vollstandige Untersuchungsbericht ist
dieser Begrundung als Anlage beigeftgt.

Als Ergebnis dieser Untersuchung ist festzuhalten, dass auf Grund der variablen Wind-
verhaltnisse im Stadtgebiet von Saarbriicken nicht davon auszugehen ist, dass die Ge-
ruchsemissionen aus den Luftungsschachten wahrend jeder Betriebsstunde der Disko-
thek zu einem Geruchseindruck an den bestehenden benachbarten Wohnh&ausern sowie
im geplanten Wohngebiet fiihren. Selbst unter der konservativen Annahme, dass wah-
rend jeder Betriebsstunde der Diskothek ein Geruchseindruck an den bestehenden und
den geplanten Wohnhausern entsteht, ware der mafRgebliche Immissionswert von 10 %
der Jahresstunden noch unterschritten. Zudem wird darauf hingewiesen, dass zu Beginn
des Diskothekenbetriebes nur geringe Geruchsemissionen vorhanden sind. Kurzzeitige
Nachdinstungen nach dem SchlieRen des Lokals werden durch den vom Gutachter ge-
wahlten Beurteilungsansatz kompensiert.

6 VORGABEN FUR DIE PLANUNG

6.1 Vorgaben der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung, denen nach 8 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane anzupas-
sen sind, werden im Saarland in den Landesentwicklungsplanen ,Siedlung” und ,Um-
welt" festgelegt.

6.1.1 LEP-Siedlung

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) schafft die Rahmenbedingungen
fur einen Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauer-
haft umweltvertraglichen Siedlungsweise. Die wichtigsten Elemente des LEP-Siedlung
sind:

- die Festlegung von Zielen fur die Wohnsiedlungstatigkeit,
- die Festlegung von Wohneinheiten-Zielmengen,

- die Festlegung von Zielen fir die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhan-
delseinrichtungen.
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Grundlage fir die Festlegungen auf Gemeindeebene ist dabei die Einordnung der
Kommunen nach der Lage in bestimmten Strukturraumen und innerhalb bestimmter
Siedlungsachsen sowie die Einordnung in das System der ,Zentralen Orte’.

Nach dem wirksamen LEP-Siedlung vom 04.07.2006 (veroffentlicht im Amtsblatt des
Saarlandes vom 14.07.2006) liegt die gesamte Landeshauptstadt Saarbriicken in der
Kernzone des Verdichtungsraumes. Die Landeshauptstadt Saarbriicken fungiert als
Oberzentrum und bildet das einzige Oberzentrum im Saarland.

Darlber hinaus liegt die Landeshauptstadt Saarbricken an zwei Siedlungsachsen 1.
Ordnung, an denen sich zur Verbesserung der Erreichbarkeitsverhéltnisse die Sied-
lungsentwicklung konzentrieren soll.

Gemal den Bestimmungen des LEP Siedlung soll der Schwerpunkt der Wohnsiedlungs-
tatigkeit in den jeweiligen zentralen Orten einer Gemeinde liegen. Fir nicht zentrale
Gemeindeteile ist die Wohnsiedlungstatigkeit am Eigenentwicklungsbedarf auszurichten.
Weiterhin soll die Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen Vorrang vor der Auswei-
sung und Erschlie3ung neuer Wohnbauflachen haben.

Bauflachenbedarf / Baulliickenbilanz

Gemal Ziffer 33 des LEP ,Siedlung” ist seitens der Gemeinden flir die Ermittlung des
ortlichen Bauflachenbedarfs der Nachweis Uber die in den Gemeinden und Gemeinde-
teilen vorhandenen, o6rtlichen Bauliicken im Sinne des LEP ,Siedlung” sowie tber die
Siedlungsdichte zu flihren und im Rahmen der Bauleitplanung der Landesplanungsbe-
horde vorzulegen.

Nach den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes-Siedlung ergibt sich fiir die Landes-
hauptstadt Saarbriicken als Oberzentrum ein Bedarf an jahrlichen Neuausweisungen
von 3,5 Wohnungen pro 1000 Einwohner. Bei einer Einwohnerzahl zum 31.12.2008 von
176 749 (Angabe Statistisches Landesamt) ergibt sich daraus ein Bedarf von 618 Woh-
nungen pro Jahr. Fir den Zeitraum 2006 bis 2016 (Geltungsdauer LEP-Siedlung) ergibt
sich ein Kontingent von etwa 6180 Wohneinheiten.

Vorhandene Wohnbaulandreserven in Bauliicken im Sinne des LEP-Siedlung (innerhalb
von rechtskraftigen Bebauungsplénen) sind auf den drtlichen Wohnungsbedarf anzu-
rechnen. Dabei bleiben bei der Wohnungsbedarfsrechnung Baullicken aul3er Ansatz, die
in Bebauungsplanen liegen, welche sich im Ortskern befinden und die der Nachverdich-
tung dienen. Uber die Anrechenbarkeit dieser Bauliicken entscheidet die Landespla-
nungsbehoérde im Einzelfall.

Mit Stand Mai 2008 sind in den einzelnen rechtskraftigen Bebauungspléanen und sonsti-
gen Satzungen nach § 34 BauGB der Landeshauptstadt Saarbriicken noch insgesamt
682 Baullicken vorhanden. Im wirksamen Flachennutzungsplan des Regionalverbands
Saarbriicken sind fir die Stadt Saarbriicken noch insgesamt ca. 112 ha als Wohnbau-
landreserveflachen dargestellt (Auflistung von Baullicken und Reserveflachen im An-
hang). Bei einer anzusetzenden Siedlungsdichte von 40 Wohnungen/ha ergibt sich eine
Reserve von 4.480 Wohnungen.

Bei einem Kontingent von 6.180 Wohnungen bis 2016 verbleibt nach Abzug der Bauli-
cken und der Reserveflachen ein Bedarf von ca. 1.018 Wohnungen, die in den nachsten
7 Jahren noch neu ausgewiesen werden konnten.

Da der vorliegende Bebauungsplan bereits im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellt ist, ist die Flache auch bereits Uber die Reserveflachen in die Berechnung
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eingeflossen. Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt
dartber hinaus innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage von Saarbricken
und ist zum Kernbereich zu zahlen, so dass grundsatzlich die Vorraussetzungen gege-
ben sind, dass die hier entstehenden Bauliicken nicht auf den ortlichen Bedarf ange-
rechnet werden.

Mit der nach Bebauungsplan zuldssigen Bebauung kann auch die vorgegebene Sied-
lungsdichte von 40 Wohnungen /ha erreicht werden. Somit steht der Bebauungsplan
.Ehemaliges Brauereigelande Am Homburg“ im Einklang mit den im LEP ,Siedlung”
dargelegten landesplanerischen Zielaussagen.

6.1.2 LEP-Umwelt

Nach dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge fiir Flachennut-
zung, Umweltschutz und Infrastruktur® (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004 liegt das Plan-
gebiet innerhalb eines Siedlungsbereichs, der als ,Siedlungsflache, Gberwiegend Woh-
nen“ gekennzeichnet ist. Darliber hinaus befindet sich das Plangebiet in einem Vorrang-
gebiet fur den Grundwasserschutz. Weitergehende das Plangebiet betreffende Festle-
gungen enthalt der LEP-Umwelt nicht.

6.2 Flachennutzungsplan

Nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln bzw. missen - unter entsprechender Anwendung des § 8 Abs. 2 bis 4 BauGB -
beide Planungen miteinander in Einklang gebracht werden.

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan des Regionalverbandes Saarbriicken stellt
fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbauflache und fiir einen
Teilbereich gemischte Bauflache dar. Damit kann der Bebauungsplan aus dem Flachen-

b iy N VR nutzugsplan ent-
\ ' “gemischte Baufliche” statt | wickelt werden.
“gewerbliche Bauflache ,
Immissionsschutz beachten™ Bl Die Darstellung als
sl Wohnbauflache fur
den gesamten
Bereich des

ehemaligen Braue-
reigelandes erfolgte
aus Anlas der
Erstellung des
Bebauungsplans  fir
den 1. Bauabschnitt
im Jahre 2004. Bis
dahin war ebenfalls
der gesamte Bereich
als gewerbliche
Bauflache dargestellit.
Im  Bodennutzungs-

: konzept der Stadt war
"Wohnbauflache" statt “gewerbliche Baufiache somit immer eine
i Immissionsschulz tzgachlen Siedlungstatigkeit vor-

" gesehen.

Abb. 3: Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplans
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7 ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN / BE-
GRUNDUNG DER PLANINHALTE

7.1 Stadtebauliche Konzeption / Beschreibung des Planungsvorha-
bens

Die nachstehende Skizze gibt die vorgesehene Bebauungs- und ErschlieRungsstruktur
im Plangebiet wieder.

Abb. 4: Bebauungsvorschlag

ARGUS concept GmbH - das Stadtplanungsteam der incopa Am Homburg 3 66123 Saarbriicken
Tel.: 0681/ 3 89 16 60 Fax: 0681/389 16 — 70 info@argusconcept.com www.argusconcept.com

-19-



Landeshauptstadt Saarbriicken: Bebauungsplan ,Ehemaliges Brauereigelande Am Homburg 2. Bauabschnitt* Entwurf

Erschlielung

In Verlangerung der der Philipp Neufang Stral3e, fir die im Bebauungsplan von 2004 be-
reits ein ca. 20 m langes Teilstlick festgesetzt war, wird von Nordosten nach Sidwesten
eine 5,5 m breite ErschlieBungsstralle etwa 75 m weit ins Plangebiet gefiihrt. Am Ende
dieser geradlinig gefuhrten StraRe zweigen rechtwinklig zwei etwa 20 m bzw. 35 m lan-
ge StichstralBen ab, um die nérdlichen und sidlichen Bereiche zu erschlieBen. Die
Stichstral3e nach Siuden ist ebenfalls in einer Breite von 5,5 m vorgesehen und endet in
einem Wendehammer, der fur Pkws ausgelegt ist. Da die nach Norden gehende Stich-
straf3e nur der Erschliel3ung von zwei bis drei Grundstticken dient, wird hier die Ausbau-
breite auf 4, 75 m reduziert, die Schaffung einer Wendemadglichkeit auf offentlichen Fla-
chen ist in diesem Bereich nicht erforderlich. Das ErschlieBungssystem ist so ausgelegt,
dass dreiachsige Fahrzeuge (z.B. Millfahrzeuge) im Kreuzungsbereich rangieren kon-
nen und mindestens riickwarts die Grundstiicke in den kurzen Stichstral3en angefahren
werden koénnen.

An der sudlichen StichstralRe werden in Senkrechtaufstellung ca. 5 bis 6 o6ffentliche
Parkplatze angeordnet, die von Besuchern des Baugebiets genutzt werden kénnen. Oh-
ne feste Markierung der einzelnen Parkstande steht in der Breite ausreichend Raum zur
Verfliigung, dass auch von der 5,5 m breiten ErschlielBungsstral3e ein bequemes Ein-
und Ausparken moglich ist.

Der Ausbau der Verkehrsflache ist im Mischungsprinzip vorgesehen, d.h. es erfolgt eine
hohengleiche Ausbildung des gesamten StralRenraums in einer Breite von 5,5 m. Dies
entspricht dem Ausbau, wie er auch fir den 1. Bauabschnitt Uber einen ErschlieBungs-
vertrag festgelegt wurde. Ausgangspunkt ist die reine ErschlieBungsfunktion der Stra-
Renflachen, die nur den Anliegern dient. Somit sind die Vorraussetzungen gegeben,
dass neben der ErschlieRungsfunktion die Aufenthaltsfunktion in den Vordergrund riickt.

Der Reduzierung der urspringlich im Bebauungsplan von 2004 vorgesehenen Breite
von der als gemischt geplanten Verkehrsflache erfolgte auf Grundlage der zum damali-
gen Zeitpunkt maRgeblichen EAE (Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstra-
Ben der Forschungsgesellschaft fur StrafRen- und Verkehrswesen), die flr den hier
mal3geblichen Begegnungsfall Lkw-Pkw einen Raumbedarf von 4, 75 m angaben. In der
heute als Empfehlung geltenden Richtlinien fur die Anlage von Stadtstral3en (RASt 06)
wird fur den Begegnungsfall Lkw/Pkw bei eingeschranktem Bewegungsspielraum (Ge-
schwindigkeiten unter 40 km/h) ein Verkehrsraum von 5, 0 m angegeben. Die im Entwurf
gewahlten 5,5 m Breite der Verkehrsflache wird grundsétzlich fir ausreichend erachtet,
ein vertragliches Nebeneinander von motorisiertem und nichtmotorisiertem Verkehr zu
gewdhrleisten. Ein entscheidendes Kriterium fir die Einrichtung einer Mischflache in
dieser Breite ist die ausschliel3liche ErschlielBungsfunktion mit geringen Verkehrsstar-
ken. Die Verkehrsstarke sollte dabei unter 150 Kfz/h liegen, um die auf diesen Flachen
auch stattfindende kommunikative Tatigkeit der Anwohner nicht zu stark einzuschran-
ken. Bei ca. 40 Wohneinheiten im ersten und zu erwartenden zu erwartenden ca. 33 bis
nach Bebauungsplan maximal 45 Einheiten (12 Grundstiicke fUr Einzel, Doppel- oder
Reihenhauser, drei Mehrfamilienhauser mit je 7 Einheiten) im zweiten Bauabschnitt liegt
die prognostizierte Verkehrsstarke unter 150 Kfz/h. Bei einem ublichen Ansatz von 2,5
Fahrzeugbewegungen pro Wohneinheit und Tag ergibt sich eine Verkehrsbelastung von
maximal 212 KfZ/24h, die auch nicht fur alle Stral3enabschnitte gilt und die als absolut
vertrglich mit Mischnutzung der Verkehrsflache anzusehen ist. In der Lange erreichen
die einzelnen Abschnitte der Verkehrsflache maximal 90 m, bevor es eine Abbiege- oder
Wendemadoglichkeit gibt. Da auch dieses Kriterium eingehalten wird, wird eine grundsatz-
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liche Ubereinstimmung des ErschlieBungskonzepts fiir die beiden Bauabschnitte mit
dem derzeitigen Stand der Technik entsprechend den einschlagigen Empfehlungen ge-
sehen.

Durch die Anlegung von Stichstral3en ist gewahrleistet, dass gebietsfremder Kraftfahr-
zeugverkehr aus dem Wohngebiet ferngehalten wird.

Durch die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbe-
stimmung verkehrsberuhigter Bereich, wird ausgedriickt, dass die StralRe entsprechend
ihrer Funktion als reine Anliegerstral3e eingerichtet werden soll. Es gilt das Gebot der
gegenseitigen Rucksichtsnahme aller Verkehrsteilnehmer auf dieser Flache. Die Art der
Festsetzung einer Verkehrsflache im Bebauungsplan hat Bindungswirkung fir das Stra-
Ben- und Wegerecht, Verkehrsordnungsrecht und die spatere Widmung.

Der fur die ErschlieBung und Bebauung zu erwartende Baustellenverkehr auf der Phi-
lipp-Neufang-StralRe stellt eine Sondernutzung dar, die jedoch zeitlich befristet ist und
nur einen Teilabschnitt der Philipp-Neufang-StraRe mit den daran angeschlossene
Wohngebauden direkt betrifft. In dieser Zeit gilt in besonderem Mal3e das Gebot der ge-
genseitigen Rucksichtsnahme. Auf Grund der Gegebenheiten ist es nicht zu erwarten,
dass es zu unzumutbaren Beeintrachtigungen kommt. Zur Vorsorge sind bauliche Maf3-
nahmen, wie die Abmarkierung eines Gehwegsbereichs, moglich und es stehen alterna-
tive FulRwegefuhrungen zur Verfligung.

Das Plangebiet wird durch die an der StraBe Am Homburg (Einmindungsbereich der
WallotstralRe) in einer Entfernung von ca. 300 m vorhandenen Bushaltestellen, die vom
Plangebiet aus fuBBlaufig gut erreichbar sind, an das vorhandene Busliniennetz ange-
bunden.

Bebauungskonzept / Griinkonzept

Ziel der Landeshauptstadt Saarbriicken ist es, im rdaumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Ehemaliges Brauereigelande Am Homburg, 2. Bauabschnitt®, eine
Wohnbebauung zu entwickeln, die sich hinsichtlich der Bauweise sowie des Maldes der
baulichen Nutzung in die bereits bestehende bauliche Umgebung einflgt.

Im Nordwesten des Plangebietes kdonnen drei Mehrfamilienhduser (ca. drei Vollge-
schosse) entstehen. An der StraRe Am Homburg sind weitere Mehrfamilienhéauser zu-
lassig, die in der Hohe auf ca. zwei Geschosse mit ausgebautem Dachgeschoss be-
grenzt werden sollen. Das Ubrige Baugebiet soll mit Einzel-, Doppel- oder Reihenhau-
sern (ca. 12) bebaut werden, die in der Hohe auf ca. zwei Vollgeschosse begrenzt wer-
den.

Einen zentralen Punkt bildet die Gruppe aus funf Kastanienbaumen, die erhalten wird
und um die herum eine offentliche Grunflache angelegt wird. Weite 11 markante Einzel-
baume sollen auf den privaten Baugrundstiicken erhalten werden. Die bestehende Ein-
grinung in den Randbereichen, insbhesondere auf den dort angelegten Bdschungen
sicht die Einbindung des Baugebiets in die Landschatft.
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Abb. 5: Volumenmodell

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom wird durch Anschluss an die
vorhandenen Ortsnetze gesichert. Zwischen Versorgungstrager und ErschlieBungstra-
ger werden Absprachen bezuglich der Versorgung getroffen.

Eine Anbindung des Gebietes an das Netz der Deutschen Telekom sowie der Kabel
Deutschland GmbH ist méglich. Entsprechende Festsetzungen zur Versorgung des Ge-
bietes sind nicht erforderlich.

Fur die Oberflachenentwasserung sind die Vorgaben des Saarlandischen Wassergeset-
zes vom 30. Juli 2004 zu berlicksichtigen. Gemafl 8 49a SWG soll das Niederschlags-
wasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1999 erstmals bebaut, befestigt oder
an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, von den Eigentimern der
Grundstiicke oder den zur Nutzung der Grundstiicke dinglich Berechtigten [...] vor Ort
genutzt, versickert, verrieselt oder in ein oberirdisches Gewéasser eingeleitet werden,
wenn dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist und nicht
aufgrund der kommunalen Abwassersatzung der Gemeinde vorbehalten ist. Die erfor-
derlichen Anlagen mussen den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Im gegebenen Fall ist vorgesehen, das Plangebiet im Trennsystem zu entwassern.
Schmutz- und Regenwasserkanal werden an die im Zuge der Realisierung des ersten
Bauabschnittes verlegten Kanéle angeschlossen. Der Anschlusspunkt in der Philipp
Neufang StralRe liegt Im Bereich der Anwesen Hausnummer 7a bzw. 12. Die Kapazitat
der bestehenden Kanaéle ist fiir die zusatzlich anfallenden Wassermengen ausreichend
dimensioniert. Um bei einem Anschluss an die bestehenden Entwésserungsanlagen in
der Philipp Neufang ein ausreichendes Gefélle zu erhalten, ist zur Herstellung des neu-
en StraRekorpers eine Aufschittung des Gelandes im Bereich der StraRenachsen erfor-
derlich.
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Um bei einem Anschluss an die bestehenden Entwéasserungsanlagen in der Philipp Neu-
fang ein ausreichendes Gefalle zu erhalten, ist zur Herstellung des Stral3enkdrpers eine
Aufschittung des Gelandes im Bereich der Stral3enachsen erforderlich.

Bereits im Vorfeld der Realisierung des ersten Bauabschnittes des Wohngebietes wurde
untersucht, ob eine Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers
maoglich ist. Als Ergebnis dieser Untersuchungen bleibt festzuhalten, dass eine Versicke-
rung zwar prinzipiell eingeschrankt méglich ware. Aber auf Grund der Tatsache, dass
das Plangebiet innerhalb der Wasserschutzzone |ll des Wasserschutzgebietes Scheid-
tertal liegt und der Gefahr, dass im Untergrund ein erhdhter Schichtwasserstand entsteht
wurde bereits im ersten Bauabschnitt auf die Festlegung einer Niederschlagswasserver-
sickerung verzichtet. Im nunmehr Uberplanten 2. Bauabschnitt sind die Untergrundver-
haltnisse vergleichbar. Daher wurde auch hier auf die zwingende Festsetzung einer Nie-
derschlagswasserversickerung verzichtet.

Erganzend zu der Entwadsserung im Trennsystem wird festgesetzt, dass auf jedem Bau-
grundstick eine Zisterne mit einem Volumen von mindestens 5 m3 zu errichten ist. Damit
wird auf den Grundstiicken ein gewisses Riickstauvolumen geschaffen und den Bewoh-
nern die Mdglichkeit ertffnet, das anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstlick
oder innerhalb der Geb&ude als Brauchwasser zu nutzen.

7.2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB und BauNVO)

7.2.1 Artder baulichen Nutzung — Allgemeines Wohngebiet

Festsetzung

Fir einen Teilbereich innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
wird als Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

festgesetzt.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die in 8 4 Abs. 2 Nr. 2 bezeichnete
Nutzungsart (Schank- und Speisewirtschaften) nicht zulassig ist.

GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 Abs. 3 Nrn. 2, 3, 4 und 5
bezeichneten Ausnahmen (Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
sind.

Fur einen Teilbereich innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
wird als Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet (MI) gemal § 6 BauNVO
festgesetzt.

GemalR § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO wird das Mischgebiet gegliedert. Ab dem dritten Voll-
geschoss oder ab einer Gebaudehdhe von 224 m tber NN ist nur Wohnnutzung zulas-
sig. Bis einschlielich des zweiten Vollgeschosses oder unterhalb einer Gebaudehdhe
von 224 m uber NN ist eine Wohnnutzung unzulassig.
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Gemal 8§ 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die in 8 6 Abs. 2 Nr. 3, 6, 7 und 8
bezeichneten Nutzungsarten (Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen,
Vergnigungsstatten in gewerblich gepréagten Teilen des Gebiets) nicht zulassig sind.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die in 8 6 Abs. 3 bezeichnete Aus-
nahme (Vergnigungsstatten aufRerhalb der gewerblich gepréagten Teile des Gebiets)
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes wird.

Erklarung/Begrindung

Die Landeshauptstadt Saarbricken verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans
.-Ehemaliges Brauereigelande Am Homburg“, 2. Bauabschnitt, das Ziel, den in der Lan-
deshauptstadt bestehenden Bedarf an Wohnbauland durch die Bereitstellung entspre-
chend geeigneter Flachen zumindest zu einem Teil decken zu kénnen. Dieser Zielset-
zung entspricht die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemafl § 4 BauNVO.
Die bauliche Umgebung des Plangebietes ist sehr stark durch Wohnbebauung gepragt.
Somit fugt sich das mit dem Bebauungsplan neu ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet
nahtlos in die Umgebung ein.

Schank- und Speisewirtschaften, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen wurden im raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans aus dem Kreis der zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.
Auf Grund der geringen Grol3e des Plangebietes sowie seiner raumlichen Lage ist in-
nerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans fur diese Nutzungen
kein geeigneter Standort vorhanden.

Fur das nordliche Teilgebiet des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan gemischte
Bauflache dargstellt, aus der die Festsetzung eins Mischgebiets entwickelt werden kann.
Mit der Gliederung des Gebiets bzgl. der zulassigen Art der baulichen Nutzung kann den
unterschiedlichen Bebauungsebenen Rechnung getragen werden. Der obere Teil, der
von der Philipp-Neufang-Stral3e aus erschlossen werden soll, entspricht mit Wohnnut-
zung dem umliegenden Allgemeinen Wohngebiet. Die Zulassung nur gewerblicher Nut-
zung auf der unteren Ebene entspricht den derzeit im Plangebiet und daran angrenzend
vorhandenen Nutzungen.

7.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Entwicklung entscheidend
préagendes Element. So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung das &ufRere Er-
scheinungsbild, haben aber auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die Nut-
zungsschablone enthalt die Werte Uber das MalR der baulichen Nutzung und gilt fir die
zusammenhangend dargestellten Gberbaubaren Flachen. Zum Mal der baulichen Nut-
zung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Festsetzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird innerhalb des Bebauungsplans bestimmt durch die
Festsetzung
der Geschossflachenzahl oder der GroRRe der Geschossflache (88 16, 20 BauNVO)

der Grundflachenzahl oder der Grof3e der Grundflache (88 16, 19 BauNVO)
Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache sind die Grundflachen von:
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1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-

stiick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache nicht zul&ssig.

Erklarung/Begriindung

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Uberbaute Grundflache je Quad-
ratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind. Die zulassige Grundflache ist der Anteil des
Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf und dient daher der
Einhaltung der Mindestfreiflache auf den Baugrundsticken.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratme-
ter Grundsticksflache zulassig sind. Die Geschossflache ist hierbei nach den AufRen-
maf3en der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Bei der Ermittlung der Ge-
schossflache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Ter-
rassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nhach Landesrecht in den Abstandsflachen
zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen, unbertcksichtigt.

Die stadtebauliche Zielvorstellung der Landeshauptstadt ist ein Wohngebiet, das in An-
lehnung an die umliegende Bestandsbebauung durch eine maRig verdichtete Bebauung
charakterisiert sein wird. Die Landeshauptstadt plant zum einen eine Bebauung mit frei-
stehenden Gebauden, die der aktuellen diesbeziglichen Wohnbaulandnachfrage Rech-
nung tragt. Zum anderen ist der Bau von zwei Mehrfamilienhdusern vorgesehen, die
ebenfalls einem entsprechenden Bedarf in der Landeshauptstadt Rechnung tragt. So
ergibt sich eine ausgewogene Mischung unterschiedlicher Bau- bzw. Wohnformen.

Im vorliegenden Fall wird die Festsetzung einer relativen Grundflachenzahl gewabhlt. Sie
dient der Einhaltung einer Mindestfreiflache auf den jeweiligen Baugrundsticken.

Da es im Mischgebiet kein eindeutig zuordenbares Baugrundstick gibt, wird hier die
Festsetzung absoluter Grund- und Geschossflachen gewahlt, die innerhalb der Uber-
baubaren Flachen zulassig sind.

Die max. zulassigen Grund- und Geschossflachenzahlen bzw. Grund- und Geschossfla-
chen lassen ausreichend Spielraum auf den Baugrundstiicken fir eine Bebauung mit
Einzelhdusern bei einer fur diesen Bereich angestrebten und sinnvollen Dichte der Be-
bauung.

7.2.2.1 Hohe baulicher Anlagen

Festsetzung

die H6he wird bestimmt liber die Festsetzung einer maximalen Trauf- und Firsthéhe in
Metern tber NN. Als Traufe wird die Schnittkante zwischen den AulRenflachen des auf-
gehenden Mauerwerks und der Unterseite der Dachhaut, als First die hochste Kante an
einem geneigten Dach definiert.

Die Festsetzungen sind dem jeweiligen Eintrag in den Nutzungsschablonen bzw. den
Eintragen in durch Baugrenzen abgegrenzten Uberbaubaren Bereichen zu entnehmen.
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Erklarung/Begrindung

Die First- und Traufhéhen werden in Metern Uber NN festgesetzt, um die Hohenentwick-
lung der Gebaude, unabhéangig vom Stral3enverlauf und in Anpassung an die Gelande-
verhaltnisse, eindeutig steuern zu kdnnen. Die Hohenfestlegungen orientieren sich an
den zulassigen Gebaudehdhen im ersten Bauabschnitt mit ca. 6,5 m bzw. 9,5 Traufho-
hen bei den ca. zweigeschossigen bzw. den ca. dreigeschossigen Gebauden und mit
max. ca. 12 m Firsthéhe bei allen Gebduden. Die Festsetzungen wurden aufgenommen,
da einmal die Hohe eines Vollgeschosses nicht genau definiert ist und dartiber hinaus
zusammen mit nicht als Vollgeschoss zu rechnendem Keller— und Dachgeschoss Ge-
baudehdhen moglich waren, die mit der angestrebten stadtebaulichen Gestalt nicht ver-
traglich waren.

7.2.3 Bauweise

Festsetzung

Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO wird im rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
die offene Bauweise gemal § 22 BauNVO festgesetzt.

Die Gebaude sind entsprechend der in der Planzeichnung eingetragenen Hauptfirstrich-
tung auszurichten.

Erklarung/Begrindung

Die Festsetzung der offenen Bauweise orientiert sich an den in der baulichen Umgebung
des Plangebietes bereits vorhandenen Strukturen, die im hier Uberplanten Gelande fort-
gesetzt werden soll. Dies trégt dazu bei, dass sich die neu ermgglichte Bebauung in die
bauliche Umgebung einflgt.

Damit sich die Geb&ude besser in das Landschafts- und Stadtbild einfigen, sollen sich
diese moglichst parallel zum Verlauf der Hohenlinien ausrichten. Mit der Festlegung der
Hauptfirstrichtung kann diese Ausrichtung vorgegeben werden.

7.2.4 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Festsetzung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes bestimmt durch die Festsetzung von:

- Baugrenzen (8 23 Abs. 3 BauNVO)

Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmal (bis maximal 0,5 m) kann
gestattet werden.

Erklarung/Begrindung

Die Bereiche, in denen neue Gebaude errichtet werden kdnnen, sind durch Baugrenzen
festgelegt. Die Baufenster sind so abgegrenzt, dass fir die privaten Bauherren ein aus-
reichender Spielraum fir die Anordnung der Gebaude auf den Grundstiicken besteht.
Gleichzeitig wurden die Gberbaubaren Flachen aber auch so begrenzt, dass mdglichst
groRe zusammenhangende Freibereiche erhalten bleiben, die als Grin- und Gartenfla-
chen genutzt werden kénnen.
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Es wurde bestimmt, dass Gebaudeteile (z.B. ein Vordach Uber dem Gebaudeeingang)
die festgesetzten Baugrenzen in geringfligigem Ausmald bis maximal 0,5 m Uberschrei-
ten kann. Mit dieser Festsetzung wird ermdglicht, die Baufenster moglichst optimal mit
den Hauptbaukérpern ausnutzen zu kdnnen, ohne dabei auf untergeordnete Bauteile
allzu viel Rucksicht nehmen zu mussen.

7.2.5 Bauliche Nebenanlagen

Festsetzung

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig. AulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenan-
lagen in den rickwartigen Grundstiicksbereichen bis zu einer Grundflache von 10 m2 pro
Baugrundstick zulassig. Nebenanlagen zur Nutzung regenerativer Energien sowie zur
Ver- und Entsorgung des Baugebiets sind als Ausnahme auch auf3erhalb der tberbau-
baren Grundstiicksflachen zulassig.

Erklarung/ Begriindung

Mit der Beschrankung der Zulassigkeit baulicher Nebenanlagen auf die Uberbaubaren
Flachen soll einer Gbermafigen Versiegelung im Plangebiet entgegengewirkt werden.
Zudem dient diese Festsetzung unterstiitzend dazu, dass von der Landeshauptstadt
vorgesehene Gestaltungskonzept fir das Baugebiet einzuhalten.

7.2.6 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Festsetzung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen, Carports und Stellplatze innerhalb der in der
Planzeichnung festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der da-
fur festgesetzten Flachen zuldssig.

Es wird festgesetzt, dass bei den Zu- und Abfahrten der Garagen und Carports in Gara-
gen- bzw. Carportbreite ein mindestens 5,00 m tiefer Stauraum vom Garagentor bis zur
offentlichen Verkehrsflache einzuhalten ist.

Im Mischgebiet sind Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zu-
lassig. Carports und Stellplatze sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen zulassig.

Erkldrung/Begrindung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes kénnen Garagen und Carports in den fir die Be-
bauung vorgesehenen Bereichen problemlos innerhalb der Gberbaubaren Bauflache un-
tergebracht werden. Fir bestimmte Bereiche sind eigene Garagenfelder vorgesehen,
um abweichend von der allgemeinen Regel Garagen in stadtebaulich vertretbaren Be-
reichen zu ermoglichen.

Die Festsetzung, dass Garagen und Carports in Garagen- bzw. Carportbreite einen Ab-
stand zur Verkehrsflache von mindestens 5,00 m einhalten missen, erfolgt, um zu ge-
wabhrleisten, dass Mindestsichtfelder insbesondere beim Ausfahren aus der Garage frei-
gehalten werden und somit die Sicherheit im StraRenraum nicht beeintréchtigt wird
(Mindestsichtfelder nach RASt 06).

ARGUS concept GmbH - das Stadtplanungsteam der incopa Am Homburg 3 66123 Saarbriicken
Tel.: 0681 /3 89 16 60 Fax: 0681 /389 16 — 70 info@argusconcept.com www.argusconcept.com

-27 -



Landeshauptstadt Saarbriicken: Bebauungsplan ,Ehemaliges Brauereigelande Am Homburg 2. Bauabschnitt* Entwurf

Da das Mischgebiet eine eigene Einheit auf einer anderen Geladneebene bildet und
auch die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zur Aufrechterhaltung der Nutzungen
z.B. als Stellplatzflachen genutzt werden mussen, wird hier eine abweichende Festset-
zung getroffen.

7.2.7 HoOchstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngeb&uden

Festsetzung

In den Teilen des rAumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans, in denen eine
maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt ist, wird die maximal zulassige Anzahl
von Wohnungen je Wohngebéaude auf 2 festgesetzt.

Erklarung/Begrindung

Mit dieser Festsetzung soll das stadtebauliche Ziel einer einheitlichen Gebietsstruktur er-
reicht werden. Geplant ist ein maRig verdichteter, mit einer hohen Aufenthaltsqualitat
versehener Bereich, der die umliegende Bestandsbebauung sinn- und mafivoll erganzt.
Eine hohere Wohnungsdichte wiirde insbesondere im Hinblick auf die Unterbringung
des ruhenden Verkehrs unweigerlich zu Problemen fiuhren. Erfahrungsgemald werden
viele Fahrzeuge nicht auf dem Grundstick sondern im offentlichen Stralenraum abge-
stellt. Dies wirde jedoch zu erheblichen Problemen fir den flieRenden Verkehr in der
neu geplanten ErschlieRungsstrafl3e fihren, was nicht hingenommen werden kann. Au-
Rerdem wird mit der Beschrankung der Zahl der Wohnungen pro Gebaude auch das zu-
satzliche Verkehrsaufkommen, das in den angrenzenden Straf3en aufgenommen wer-
den muss, begrenzt.

7.2.8 Verkehrsflachen

Festsetzung

Entsprechend der Planzeichnung werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung mit den Zweckbestimmungen: verkehrsberuhigter Bereich, offentliche Parkflache
und private Verkehrsflache festgesetzt. Innerhalb der privaten Verkehrsflache sind
Grundstuckszufahrten, Stellplatze mit ihren Zufahrten, sonstige Verkehrsflachen und
sonstige der Zweckbestimmung dienende Nebenanlagen zuléssig.

Erklarung/Begriindung

Die neu geplante ErschlieBungsstral3e soll in einer Breite von 5,5 m im Mischprinzip
(Fahrzeug- und FuRgangerverkehr ohne bauliche Trennung, niveaugleich, ohne durch
Bordstein abgesetzten Gehweg) ausgebaut werden. Dieser Ausbau entspricht dem im
ersten Bauabschnitt des Wohngebietes ,Ehemaliges Brauereigelande Am Homburg"
vorgegebenen Standard, der im jetzt Uberplanten Gebiet fortgesetzt wird.

Im Plangebiet werden ca. funf 6ffentlich nutzbare Parkplatze fir Besucher ausgewiesen.
Damit soll ein wildes Parken im Stralenraum eingeschrénkt werden. Im Bereich des ers-
ten Bauabschnitts stehen weitere Flachen zur Verfligung, die als Besucherparkplatze
genutzt werden kdnnen.
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7.2.9 Fihrung von Entsorgungsleitungen

Festsetzung

Das Baugebiet ist im Trennsystem mit getrennter Ableitung des auf den befestigten Fl&-
chen anfallenden Niederschlagswassers und des sonstigen Schmutzwassers zu ent-
wassern.

Erklarung/Begriindung

In FortflUhrung des Entwéasserungssystems, das im ersten Bauabschnitt installiert wurde,
soll auch der zweite Bauabschnitt unter Trennung von Schmutz- und Niederschlagswas-
ser zur Entlastung der Sammler als Betrag zum Ausgleich des Wasserhaushalts. Der
Anschluss an das Trennsystem des ersten Bauabschnitts ist gegeben.

7.2.10 Grunflachen

Festsetzung

Entsprechend der Planzeichnung werden offentliche Grinflachen mit den Zweckbe-
stimmungen: Verkehrsgrin und Béschungsbegriinung sowie private Griinflachen mit der
Zweckbestimmung Boschungsbegriinung festgesetzt. Zuldssig sind der Zweckbestim-
mung dienende und mit der Zweckbestimmung vereinbare Anlagen geringen Umfangs.

Erklarung/Begriindung

Die Verkehrsgrunflache um die Kastaniengruppe dient dem Schutz dieser Baume vor
Einschrankung ihres Lebensraums. Mit den sonstigen 6ffentlichen und privaten Grunfla-
chen soll der Erhalt der schon bewachsenen Bdschungsbereiche, die das Gelande glie-
dern, unterstitzt werden. Fir die privaten Baugrundstiicke werden diee Flachen aus ei-
ner Charakterisierung als Allgemeines Wohngebiet herausgenommen.

7.2.11 Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen / Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Festsetzung

Entsprechend der Planzeichnung sind alle Gehdlze in den abgegrenzten Flachen und
die markierten Einzelbaume zu erhalten und zu pflegen.

Auf jedem Baugrundstiick sind mindestens ein standortgerechter Laubbaum und drei
Straucher in Gruppen pro 300 m2? Grundstiicksflache zu pflanzen, zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Vorhandene Gehdlze werden angerechnet.

Fur Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind standortgerechte heimische Ge-
hélze zu verwenden. Die Bdume sind als Hochstamm zu pflanzen. Der Stammumfang
soll mindestens 18-20 cm betragen. Eine Auswahl an geeigneten Pflanzen ist der fol-
genden Pflanzliste zu enthehmen.

Pflanzliste nach Plan

Erkldrung/Begrindung

Durch die Festsetzungen wird ein gewisser Teil der vorhandenen Gehdélzstrukturen er-
halten, so dass der Eingriff in Natur und Landschaft minimiert wird. Insbesondere durch
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den zusammenh&ngenden Erhalt der Gehdlze in den Rand- und Bdschungsbereichen
kann die bestehende Eingrinung und damit Einbindung in das Stadtbild gesichert wer-
den. Durch die Neuanpflanzungen soll erreicht werden, dass ein gewisses Mal3 an
Hochgriin im Plangebiet wieder entsteht. Da teilweise alte Laubb&dume durch die Reali-
sierung der Planung verloren gehen, soll Uber die beschriebene Festsetzung Ersatz ge-
schaffen werden. Hierdurch kann insbesondere eine gestalterische Aufwertung des
Wohngebietes sowie eine Verbesserung des Stadtklimas erreicht werden. Es wird eine
Auswahl an geeigneten Pflanzen in einer Pflanzliste bereitgestellt. Durch die Festlegung
der Pflanzqualitat wird sichergestellt, dass die Geholze ihre Funktion schnellstméglich
erfullen kénnen.

7.2.12 Flachen fur Malinahmen sowie Mallinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft

Festsetzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Grundstickszufahrten, Stell-
platze und FulRwege so zu befestigen, dass das auf diesen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser zumindest teilweise versickern kann. Eine vollstandige Versiegelung die-
ser Flachen ist untersagt.

Erklarung/Begrindung

Mit dieser Festsetzung soll ein Beitrag dazu geleistet werden, den Versiegelungsgrad im
Plangebiet mdglichst gering zu halten bzw. tberflissige Versiegelungen des Bodens zu
vermeiden.

7.2.13 Flachen fiur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor sol-
chen Einwirkungen oder zur Verminderung oder Meidung solcher Ein-
wirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkeh-
rungen

Festsetzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind alle Schlafraume mit schall-
gedammten Luftungseinrichtungen auszustatten.

Die AuBenwande aller Schlafraume muissen ein resultierendes bewertetes Bau-
Schallddmm-Maf von R’y s >/ = 35 dB(A) aufweisen. Die Schallddmm-Malie der Teil-
flachen (Wand, Fenster, Rolladenkasten, Liftungselemente) sind unter Bertcksichtigung
ihrer FlachengroRen so zu wahlen, dass dieses resultierende Schallddmm-Mal3 von der
gesamten Aul3enflache erreicht wird.

Das angegebene resultierende bewertete Bau-Schalldamm-MalR von R'yes >/ = 35
dB(A) qilt fir einen Raum mit ca. 16 m2 Grundflache und ca. 10 m2 AuRRenflache. Sollten
die Verhéaltnisse in den zu betrachtenden Raumen erheblich davon abweichen, sollte ei-
ne Nachberechnung des notwendigen resultierenden Bau-Schalldamm-MalRes erfolgen.

Erklarung/Begriindung
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Wie in Kapitel 5.3 ,Schalltechnische Beurteilung” bereits beschrieben, hat eine Schall-
technische Beurteilung der SGS-TUV, Sulzbach, ergeben, dass im Plangebiet nachts
die zulassige Gerauschbelastung tberschritten wird. Daher ist es erforderlich, im Be-
bauungsplan durch geeignete Festsetzungen sicherzustellen, dass die Gerauschimmis-
sionen auf das erlaubte Maf3 reduziert werden. Dies wird mit der Ubernahme entspre-
chender Empfehlungen der SGS-TUV als Festsetzungen in den Bebauungsplan er-
reicht.

Auf Grund der gegebenen ortlichen Verhdltnisse ist eine Abschirmung des Wohngebie-
tes z.B. durch die Anlage eines Larmschutzwalles oder den Bau einer Larmschutzwand
nicht moglich. Daher ist der erforderliche Larmschutz nur durch passive Schutzmal3-
nahmen an den Gebauden zu erreichen.

7.3 Ortliche Bauvorschriften nach LBO des Saarlandes (8 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 85 LBO)

Festsetzung
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 85 Abs.1 Nr.1 LBO)

Gebaudegestaltung

Anbauten und Nebengebaude sind an das Hauptgebaude gestalterisch anzugleichen.
Sie sind in den gleichen oder mit dem Hauptgebaude harmonisierenden Materialien und
Farben auszufiihren.

Déacher
Dachneigung/ Dacheindeckung/Dachausrichtung

Im Bebauungsplanbereich sind fir die Hauptgebdude nur geneigte Dacher mit einer
Neigung zwischen 22° und 45° zulassig. Untergeordnete Gebéaudeteile und Nebenanla-
gen kdnnen mit Dachern geringerer Neigung oder mit Flachdachern versehen werden.

Fur die Dacheindeckung sind rote (naturrote bis rotbraune) Farbtone zu verwenden. Die
Verwendung von unbeschichteten Metallblechen wie Zink, Kupfer, Blei sowie von gla-
sierten bzw. spiegelnden Dachmaterialien ist unzuléssig.

Dachauf- und -vorbauten/Dacheinschnitte/Dachflachenfenster/Dachuberstande

Die Breite jeder Gaube/jedes Dachflachenfensters darf 1,75 m nicht Uberschreiten. Wer-
den mehrere Gauben/Dachflachenfenster auf einer Dachflache angeordnet, so sind sie
als horizontales Band in einem einheitlichen Format auszufuhren. Ausnahmsweise sind
Glasbéander oder Atelierverglasungen zulassig. Gauben sind in ihrer Eindeckung dem
Material des Hauptdaches in Form und Farbe anzupassen. Dacheinschnitte sind nur in
der straRenabgewandten Dachflache bis zu einer Lange von maximal 1/3 der Gebaude-
lange zulassig. Fur Dachgauben, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte ist von der
Traufe mindestens 0,5 m und vom First und Ortgang mindestens 2 m Abstand einzuhal-
ten.

Die Gebaude sind entsprechend der in der Planzeichnung eingetragenen Hauptfirstrich-
tung auszurichten.

Zwerchgiebel sind bis zu einer Breite von 4 m zul&ssig.
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Photovoltaikanlagen und Solarkollektoren zur Brauchwassererw&rmung sind auf den
Dachern zulassig; es gelten die oben genannten Mindestabstande zu Traufe, First und
Ortgang.

Vordacher sind in Form, Material und Farbe dem Dach des Hauptgebdudes anzupas-
sen. Sie miUssen mindestens einen Abstand von 1 m ab Hinterkante StraRenverkehrs-
flache einhalten.

Dachuiberstande sind an Ortgang und Traufe nur bis 0,7 m zulassig.

Fassaden

Als Hauptfassadenfarbe sind abgedampfte helle bis mittlere Farbtone zu wéahlen. Unzu-
lassig sind grof3flachige Verkleidungen und Verschalungen mit glatten, glanzenden
Oberflachen, z.B. Kunststoffe, Metalle, glasierte bunte oder geflammte Keramikplatten
u.a.

Frei vor die Vorderfront tretende Uber mehr als ein Geschoss filhrende Zugangstreppen
(z. B. Treppenspindeln) sind nicht zulassig.

Tiren und Fenster sind in Format und Material einander anpassen.

Gestaltung sonstiger Anlagen und Flachen
(8 85 Abs.1 Nr. 3 LBO)

Unbebaute Flachen der bebauten Grundsticke

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke sind als Grin- bzw. Gartenflachen
anzulegen, sofern sie nicht als Verkehrsflachen benétigt werden. Dabei sind fur Anpflan-
zungen geeignete einheimische, standortgerechte Gehdlze zu verwenden.

Vorgéarten

Die Vorgartenbereiche vor den Hauptgebauden dirfen nicht als Stellplatze, als Abstell-
oder als Lagerplatze oder als Arbeitsflachen hergerichtet und benutzt werden. Zuléassige
Befestigungen der gesamten Vorgartenbereiche sind jeweils in einem einheitlichen Ma-
terial auszufiihren.

Standplatze fur Abfall- und Wertstoffbehélter

Standpléatze fur Abfall- und Wertstoffbehélter sind zum 6ffentlichen Raum hin mit Stréu-
chern, Hecken oder anderen begrtinten Einfassungen von drei Seiten optisch abzugren-
zen.

Einfriedungen

(8 85 Abs.1 Nr. 4 LBO)

Einfriedungen als Abgrenzungen im oder zum offentlichen bzw. 6ffentlich zuganglichen
Raum dirfen nicht héher als 0,90 m sein. Es sind dazu natlrliche Materialien zu ver-
wenden. Fir sonstige Einfriedungen sind Hecken oder Zaune bis 2,0 m Hohe oder Mau-
ern bis 1, 2 m Hohe zulassig. Maschendrahtzaune sind nur innerhalb von Hecken zulas-
sig. Regelungen des Nachbarschaftsgesetzes bleiben unberihrt.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Verrieseln von Niederschlagswasser
(8 85 Abs.2 Nr. 2 LBO)

Zur Ruckhaltung der Oberflachenwésser auf privaten Grundstiicken ist pro Grundsttick
eine Zisterne von mindestens 5 m3 Rickhaltevolumen zu schaffen.
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Erkldrung/Begrindung

Mit der Ubernahme der ortlichen Bauvorschriften tUber die Landesbauordnung in den
Bebauungsplan werden Rahmenvorgaben zur Gestaltung der wichtigsten auf den 6ffent-
lichen Raum wirksamen Baugebietskomponenten gemacht. Damit wird das Ziel verfolgt,
ein Baugebiet zu entwickeln, welches trotz groltmoglicher Individualitat der einzelnen
Geb&ude und Grundstiicke durch ein harmonisches und attraktives Gesamtbild aus-
zeichnet. Ein stadtebauliches ,Durcheinander” unterschiedlichster Gebaude- und Frei-
flachengestaltungen mit der Folge, dass das Baugebiet als Ansammlung einzelner
Wohnhauser, aber nicht als zusammenhangendes Gebiet erscheint, soll vermieden
werden. Die Vorteile fir die einzelnen Bauherren bestehen insbesondere in gestalterisch
aufeinander abgestimmten Nachbarschaften, die nicht nur die Wohnqualitat erhéhen,
sondern auch zur Werterhaltung der eigenen Immobilie beitragen.

AuRerdem wurde (ber die Ortlichen Bauvorschriften festgesetzt, dass pro Grundstiick
eine Zisterne mit einem Fassungsvermdgen von mindestens 5 m3 zu schaffen ist. Dies
ergibt ein gewisses Rickstauvolumen auf den Grundstiicken und bewirkt eine Entlas-
tung der Entwasserungsanlagen. Den Bewohnern wird ermoglicht, das gesammelte
Niederschlagswasser als Brauchwasser zu nutzen.

7.4 Nachrichtliche Ubernahme

Der Bebauungsplanbereich liegt vollstandig innerhalb der Wasserschutzzone Il (weitere
Schutzzone) des Wasserschutzgebiets Saarbriicken, Scheidtertal, ausgewiesen durch
Verordnung vom 28.12.1993 (Amtsblatt des Saarlande 1994, S. 108).

In der Zone Il sind verboten: die Verwendung von auswaschbaren oder auslaugbaren
wassergefahrdenden Materialien beim Stra3enbau, sowie Erdaufschliisse, durch die die
Grundwasseriberdeckung wesentlich vermindert wird, vor allem, wenn das Grundwas-
ser standig oder zu Zeiten hoher Grundwasserstéande aufgedeckt, oder seine schlecht
reinigende Schicht freigelegt wird und keine ausreichende und dauerhafte Sicherung
zum Schutz des Grundwassers vorgenommen werden kann. Eine Ausnahme von diesen
Verboten bedarf einer Ausnahmegenehmigung durch die Untere Wasserbehdrde (LUA).

7.5 Hinweise und Empfehlungen

Den eigentlichen Textfestsetzungen wurden folgende Hinweise und Empfehlungen an-
geflugt, die zwar keinen verbindlichen Festsetzungscharakter besitzen, aber dennoch auf
Sachverhalte aufmerksam machen, die von den Bauherren bei der Umsetzung der Pla-
nungsabsichten beachtet werden sollten.

1. Die Vorschriften des Saarlandischen Denkmalschutzgesetzes, insbesondere die An-
zeigepflicht bei Bodenfunden, sind zu beachten und einzuhalten.

2. Dranwasser durfen nicht in die Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden. Haus-
drainagen dirfen nicht im Grundwasser liegen. Bei anstehendem Grundwasser wird die
Ausbildung der Keller als ,weil3e Wanne“ empfohlen.

3. Es sind Vorkehrungen zum Schutz vor chemischen Verunreinigungen wahrend der
Bauphase zu treffen. Dazu gehoéren z.B. das Vorhalten von Entsorgungseinrichtungen
auf der Baustelle, der sachgerechte Umgang mit Treib- und Schmierstoffen, Farben, L6-
semitteln etc. sowie die standige Kontrolle von Baumaschinen und —fahrzeugen.
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4. Der bei den zu erwartenden Baumalinahmen anfallende Oberboden ist abzuschie-
ben, fachgerecht zu lagern und bei der Gestaltung der Grinflachen wieder zu verwen-
den. Wahrend der Bauausfiihrung soll nach DIN 18915 vorgegangen werden.

5. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kdnnen Munitionsgefahren nicht ausge-
schlossen werden. Eine vorsorgliche Uberprifung durch den Kampfmittelraumdienst
wird empfohlen. Die Anforderung des Kampfmittelraumdienstes sollte friihzeitig vor Be-
ginn der Erdarbeiten erfolgen.

6. Bei Erd- und Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass vorhandene Ver- und Entsor-
gungsanlagen nicht beeintrachtigt werden. Eine rechtzeitige Abstimmung mit den Ver-
sorgungstragern und Einweisung der am Bau beteiligten Firmen wird empfohlen.

7. Bei den Flachen mit Felsenkellen handelt es sich um Felsenkeller der ehemaligen
gewerblichen Nutzung. FUr die Uberbaubaren Bereiche, die Uber den Felsenkellern lie-
gen wird den Bauherren die Durchfiihrung eines erganzenden Baugrundgutachtens
empfohlen.

8. Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Bestimmungen der ,,An-
forderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen* der
LAGA, ,Abwasserkanale und Leitungen in Wasserschutzgebieten“ der Abwassertechni-
schen Vereinigung sowie die Vorgaben der Richtlinien fir bautechnische MalRBnhahmen
an Stral3en in Wasserschutzgebieten (RiStWag)" zu beachten.

9. Anlagen zur Nutzung von Niederschlagswasser im hauslichen Bereich missen ent-
sprechend dem Arbeitsblatt DVGW W 555 ausgefiihrt werden.

10. Innerhalb der Grenzen des Bebauungsplans sind die Vorgaben des DVGW — Blatt
405 - zu berucksichtigen. Es ist eine Loschwasserentnahme von 88 I/min tber die Dau-
er von 2 Stunden sicherzustellen.

11. Benachbarte Bahnanlagen: Der jeweilige Bauherr ist verkehrssicherungspflichtig ge-
genlUber moglichen Gefahrenquellen gegeniiber dem Eisenbahnbetrieb. Die Baulast zur
Erstellung und der Unterhalt liegen beim jeweiligen Grundstiickseigentimer. Die Bauan-
trdge fur Baumaflnahmen auf den Nachbargrundstiicken zum Bahngelande sind der
Deutschen Bahn AG Servicebereich Immobilien zur Stellungnahme vorzulegen.

12. Im Vorfeld der ErschlieBung des Plangebiets sind durch den ErschlieBungstrager
sechs groRRvolumige Fledermausnistkasten in Bereichen anzuordnen, die von den Bau-
malnahmen unberihrt bleiben.

8 ABWAGUNG/ AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Fur jede stadtebauliche Planung ist das Abwégungsgebot gem. 8 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die Landeshauptstadt Saarbriicken als Planungs-
trager bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abwagen. Die Abwéagung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Landeshauptstadt ihr stddtebauliches Konzept um
und entscheidet sich flr die Berticksichtigung bestimmter Interessen und die Zurtickstel-
lung der dieser Losung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfuhrung der Abwagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:
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» Sammlung des Abwagungsmaterials (siehe “Auswirkungen der Pla-
nung®)

= Gewichtung der Belange (siehe “Gewichtung des Abwé&gungsmateri-
als")

= Ausgleich der betroffenen Belange (siehe “Fazit®)
= Abwdagungsergebnis (siehe “Fazit").

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der naturlichen Lebens-
grundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) sind insbesondere folgende mdgliche
Auswirkungen beachtet und in den Bebauungsplan eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Die Bauleitplanung soll dafiir sorgen, dass die Bevotlkerung bei der Wahrung ihrer
Grundbedurfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Hierbei ist vor allem von Bedeutung,
dass Baugebiete einander so zugeordnet werden, dass gegenseitige Beeintrachtigun-
gen vermieden werden. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende Planung des Bau-
gebietes. Die gesamte Flache liegt vollstandig innerhalb der bebauten Ortslage von
Saarbricken. Das Gelande wird weitgehend von Wohnbebauung umgeben.

Somit wird die Wohnqualitat des Plangebiets durch die umliegenden Nutzungen nicht
beeintrachtigt.

Im umgekehrten Fall gehen von dem geplanten allgemeinen Wohngebiet auch keine
negativen Auswirkungen auf die angrenzenden Nutzungen aus. Es sind keine Nutzun-
gen zulassig, die mit Beeintrachtigungen der umliegenden Gebiete verbunden sind. Ent-
sprechende Nutzungen, wie Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe oder
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe sowie Tankstellen sind innerhalb des Bebau-
ungsplanes nicht zulassig.

Die geringe vorgesehene StralRenbreite und der verkehrsberuhigte Ausbau der Stral3e
innerhalb des Plangebietes bietet dartiber hinaus ein héchstmogliches MalR an Wohn-
qualitdt und Sicherheit fiir die Anwohner, da die Fahrgeschwindigkeiten der Autos redu-
ziert werden.

Der zusatzlich entstehende Verkehr bleibt bei der relativ geringen Zahl neuer Bau-
grundstiicke bzw. Wohnungen und der gleichzeitigen Begrenzung der maximal zul&ssi-
gen Zahl der Wohnungen auf zwei pro Gebaude bei den Einzelhdusern auf den Anlie-
gerverkehr beschrankt, so dass auch hier keine negativen Auswirkungen zu erwarten
sind.

Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung
und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevélkerungsentwicklung

Eine der wichtigsten stadtebaulichen Aufgaben der Landeshauptstadt Saarbriicken ist
die Schaffung der Voraussetzungen zur Versorgung der Bevoélkerung mit Grundstiicken
fur den Wohnungsbau. Das Angebot sollte dabei vielfaltig sein und den unterschiedli-
chen Bevolkerungskreisen Rechnung tragen.

Mit der Schaffung der neuen Wohngrundstiicke wird das Ziel zumindest einer teilweisen
Deckung des allgemeinen Wohnbedarfs in Saarbriicken verfolgt und dem Bedirfnis der
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Bevolkerung nach Eigentumsbildung Rechnung getragen, ohne die Folgen des demo-
graphischen Wandels auf3er acht zu lassen.

Die mdoglichen unterschiedlichen Grundstiicksgrof3en wie auch das Angebot an Eigen-
tumswohnungen in Mehrfamilienhdusern werden verschiedenen Anspriichen und Anfor-
derungen der Bevolkerung gerecht und erlauben somit den Eigentumserwerb durch ver-
schiedenste Bevolkerungsschichten.

Auch die ErschlieBungsmalRnahmen kénnen in einem ausgewogenen Kostenverhdltnis
erfolgen, so dass auch ein kostensparendes Bauen mdglich wird. Da eine innerhalb der
bereits bebauten Ortslage gelegene Flache einer baulichen Nutzung zugefihrt wird, er-
gibt sich zum einen eine wesentliche Verbesserung der wirtschaftlichen Nutzung in der
Umgebung bereits vorhandener Ver- und Entsorgungssysteme, tber die die Ver- und
Entsorgung des Plangebietes erfolgen wird. Zum anderen werden im Vergleich zur Nut-
zung einer im AuRenbereich gelegenen Flache in erheblichem Umfang Kosten einge-
spart, da keine aufwendigen Leitungs- und StraRenzufiihrungen zum Plangebiet gebaut
werden miissen.

Auswirkungen auf die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
der Umbau vorhandener Ortsteile

Eine wesentliche Aufgabe der Bebauungsplanung ist es, eine orts- und landschaftsbild-
vertragliche Baustruktur zu erwirken. Mit der SchlieBung einer etwa 1,0 ha umfassenden
innerdrtlichen Flache, in einer an die Umgebung angepassten Bebauung wird genau zur
Erreichung dieses Zieles beigetragen.

Zur Gestaltung des Ortsbildes sind die Festsetzungen im Planungsgebiet hinsichtlich Art
und Mal3 der baulichen Nutzung an der bestehenden Bebauung orientiert, um die stad-
tebauliche und gestalterische Einpassung herzustellen. So wirkt zum Beispiel die Fest-
setzung von maximalen Firsth6hen sowie die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten
bei den Einzelhdusern dem Entstehen Uberdimensionierter, im Vergleich zur Umgebung
unmalfistablicher Baukorper entgegen.

Auswirkungen auf die Umwelt
Flachenbilanz

Das Plangebiet ist aktuell zu etwa 23% versiegelt. Die versiegelten FlAchen beschran-
ken sich insbesondere auf den Bereich des ehemaligen Brauereigelandes im norddstli-
chen Plangebiet sowie ein Wohnhaus und Garagen bzw. Nebengebaude.

Nach Abschluss der BaumalRhahmen kdénnen nach den maximal zuldssigen Bebau-
ungsmaoglichkeiten etwa 60 % des Gelandes versiegelt sein.

Boden

Der Boden erfillt im Naturhaushalt wichtige Funktionen, wie z.B. als mechanischer Fil-
ter, physiko-chemischer Puffer (durch Bindung von Schadstoffen) und Stoffumsetzer
durch biologische Prozesse fur eindringende Schadstoffe. Weiterhin stellt der Boden
Pflanzen Wurzelraum, Nahrstoffe und Bodenwasser zur Verfugung und ist Lebensgrund-
lage fur bestimmte pflanzliche und tierische Organismen.

Diese Funktionen werden durch die mit den Baumallinahmen verbundene Flachen-
inanspruchnahme herabgesetzt bzw. unterbunden.
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Um einen weitgehend schonenden Umgang mit dem Naturgut Boden zu erreichen, wird
die zulassige Versiegelung Uber die Beschrankung der zulassigen Grundflachenzahl mi-
nimiert. So wird im Plangebiet eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Weiterhin wird eine voll-
standige Versiegelung der Grundstiickszufahrten, Stellplatze und Wege untersagt.

Wasser

Durch die Versiegelung wird neben dem Boden insbesondere das Naturgut Wasser in
Mitleidenschaft gezogen. So kommt es durch die Versiegelung zur Verringerung der
Versickerungsflachen, was auch zur Reduktion der Grundwasserneubildung fihrt.
Gleichzeitig kommt es zu einer Erh6hung des Oberflachenabflusses.

Die Auswirkungen auf das Naturgut Wasser werden mit Umsetzung der Planung gegen-
Uber dem heutigen Bestand verstarkt, da sich der Versiegelungsgrad im Plangebiet mit
Umsetzung der Planungsabsichten erhoht. Es wird festgesetzt, dass zur Rickhaltung
der Oberflachenwésser auf privaten Grundstiicken eine Zisterne von mindestens 5 m®
Ruckhaltevolumen zu schaffen ist. Durch diese MaRnahme wird erreicht, dass ein ge-
wisser Anteil des Niederschlagswassers auf den Grundsticken verbleibt und als
Brauchwasser genutzt wird bzw. mit zeitlicher Verzégerung der Kanalisation zugefihrt
wird.

Es ist vorgesehen, die Entwasserung im Plangebiet im Trennsystem zu realisieren. Hier-
zu kann an in der Umgebung bereits vorhandene Kanéale angeschlossen werden, deren
Kapazitaten fur die zusatzlich anfallenden Wassermengen ausreichen.

Oberflachengewdasser werden durch die Planung nicht beruhrt.
Klima / Lufthygiene

Klimadkologische Auswirkungen sind durch die Realisierung der Planungsabsichten nur
in geringem Umfang zu erwarten. Die vorhandenen alten Laubbaumbestéande Uberneh-
men eine ausgleichende Funktion fir das Stadtklima. Durch den Wegfall von Gehdlz-
strukturen kann sich daher das Lokalklima negativ verandern.

Da ein Groliteil der Gehdlzstrukturen erhalten bleibt, sind jedoch nur geringe Auswir-
kungen auf das Stadtklima zu erwarten. So werden die groR3flachigen Gehélzbestande
im Suden sowie am westlichen und nordwestlichen Rand des Plangebietes zum Erhalt
festgesetzt. Zusatzlich werden die Rosskastanien im zentralen Plangebiet sowie einzel-
ne Laubbdume am westlichen und dstlichen Rand des Wohngebietes erhalten. Dariber
hinaus werden auf jedem Wohngrundstick ein Laubbaum sowie drei Straucher neu ge-
pflanzt, so dass der Verlust weitgehend ausgeglichen werden kann.

Arten / Biotope

Fur die geplante Bebauung werden Flachen in Anspruch genommen, die fur den Arten-
und Biotopschutz eine geringe bis mittlere Bedeutung aufweisen.

Durch die Realisierung der Planung werden zum gro3en Teil private Géarten in Anspruch
genommen, welche sich bereichsweise durch einen alten Baumbestand auszeichnen.
Nach der vorliegenden Planung gehen davon einige markante Einzelbaume verloren.
Durch eine mdglichst schonende Planung kann ein Teil der vorhandenen Gehdlze je-
doch erhalten werden. So werden die flachigen Gehdlzstrukturen im Stiden sowie am
westlichen und nordwestlichen Rand des Plangebietes in ihrem Bestand gesichert. Auch
Einzelgehdlze werden teilweise zum Erhalt festgesetzt. Der Verlust von Lebensraum im
Plangebiet beschrankt sich daher weitgehend auf Einzelgehdlze sowie Gartenflachen,
welche von geringer bis mittlerer Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz sind.
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Ein gewisser Ausgleich fir den Verlust von bestehenden Baumen wird Uber die Festset-
zungen zum Neuanpflanzen von Baumen und Strauchern auf den privaten Grundsti-
cken geschaffen. Um die Wirkung dieses Ausgleichs zu erhéhen, wurde bzgl. der Quali-
tat der anzupflanzenden Baume der Stammumfang bei Anpflanzung auf 18 bis 20 cm
festgelegt (bisher 12 bis 14).

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte — ,Novelle 2007" handelt es sich bei der vorliegenden Planung um einen nicht
ausgleichspflichtigen Eingriff, da die Uberbaubare Grundflache eine Flache von 20.000
gm nicht Uberschreitet (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Fur den Eingriff in die bestehenden
Freiflachen im Sudosten der Ortslage Saarbricken ist daher kein Ausgleich erforderlich.

Auswirkungen auf die Belange des Personenverkehrs und der Mobilitat der Bevol-
kerung, einschlieRlich des OPNV und des nicht motorisierten Verkehrs, unter Be-

ricksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichte-

ten stadtebaulichen Entwicklung

Negative Auswirkungen auf das Verkehrsnetz, den Verkehrsfluss und die Immissionssi-
tuation sind durch das geplante Neubaugebiet nicht zu beflirchten, da der zusatzlich
entstehende Verkehr aufgrund der verhaltnismaRig wenigen Wohneinheiten relativ ge-
ring bleiben wird. Eine Anbindung an das Uberértliche StralRennetz besteht Uber die Phi-
lipp Neufang StralRe, Wallotstral3e und die StraRe Am Homburg.

Die ErschlieBungsstral’e innerhalb des Planungsgebietes entspricht hinsichtlich ihres
Aufbaus und der Dimensionierung den Anforderungen der RASt 06, so dass auch hier
negative Auswirkungen auf das Verkehrsnetz und den Verkehrsfluss vermieden werden.

Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich in der StraRe Am Homburg in einer
Entfernung von ca. 300 m und sind fuf3laufig gut erreichbar.

Auswirkungen auf die Belange der Versorgung und Abwasserbeseitigung

Belange der Ver- und Entsorgung werden durch die Planung nicht beeintrachtigt, da an
das Ortsnetz angeschlossen werden kann.

8.1 Auswertung der Offenlage

Im Rahmen der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs in der Zeit vom
17.12.2009 bis zum 25.01.2010 wurden von Seiten der Biirger verschiedene Anregun-
gen und Bedenken vorgebracht. Ein Uberwiegender Teil der Bedenken bezog sich auf
den Baustellenverkehr und dessen Fihrung durch die Philipp-Neufang-Stral3e. Dazu
sind im Bebauungsplan keine Regelungen moglich. Daneben wird der Erhalt einer Pla-
tanengruppe und einer Einzelplatane gefordert. Aufgrund der sich daraus ergebenden
wesentlichen Einschrankung der Bebaubarkeit des geplanten Wohngebiets, wurde die-
ser Anregung nicht gefolgt. Bzgl. der Behandlung der Stellungnahmen wird auch auf die
entsprechenden Sitzungsniederschriften verwiesen.

Von Seiten der Behoren und der Tréger o6ffentlicher Belange wurde auf ein in einem
Mauerwerk unterirdisch verlaufendes Gewasser Ill. Ordnung hingewiesen, das das
Plangebiet durchquert. Die Uberdeckung des Mauerwerksprofils bis OK. Gelande be-
tragt i.M. ca. 23,00 m. Zur Sicherung des Bachlaufs wurden die betroffenen Grundstiicke
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mit einer Grunddienstbarkeit belastet. Nach Ricksprache mit den Fachbehdrden ist die
Einhaltung des gesetzlich gewlinschten Freihalteabstandes von 5 m bzw. 10 m aufgrund
der Lage nicht erforderlich. Zur frihzeitigen Information wird der das Gewasser als ,Ver-
rohrter Bachlauf* in die Planzeichnung eingetragen. Zur Vermeidung einer direkten
Uberbauung wird ein betroffenes Baufenster so abgeschragt, dass ein Abstand von 2m
zur Achse des Bachlaufs eingehalten wird. Der davon betroffenen Grundstiickseigenti-
mer hat dieser Anderung zugetimmt.

Von Behordenseite wurde die Festsetzung des im Plangebiet am nérdlichen Rand gele-
genen Bdschungsbereichs als Griinflache angeregt. Da fur den Bereich aus topographi-
schen Grinden eine sonstige Nutzung ausgeschlossen ist, kann aber mit der Festset-
zung der Flache zum Erhalt das gleiche Ziel erreicht werden und eine entsprechende
Ausnutzbarkeit gewahrleistet werden.

Das Landesamt fir Umwelt- und Arbeitschutz weist darauf hin, dass erforderlichen Ro-
dungsarbeiten zum Schutz britender Végel trotz der Lage des Plangebietes im Innenbe-
reich wahrend der Vegetationsruhe im Zeitraum zwischen dem 16. September und dem
28. Februar durchgefiihrt werden sollen.

Auf Grundlage der Stellungnahme des Amtes fir Umwelt- und Klimaschutzes wird dar-
auf hingewiesen, dass zum Schutz der zu erhaltenden Kastaniengruppe im Umfeld der
Boden weitest moglich offengehalten werden soll.

Bzgl. der Behandlung der Stellungnahmen wird auch auf die entsprechenden Sitzungs-
niederschriften verwiesen.

Durch die genannten Erganzungen werden die Grundziige der Planung nicht berihrt
bzw. wird direkt den Anregungen entsprochen, ohne dass neue Betroffenheiten ausge-
|6st werden. Eine erneute Auslegung des Bebauungsplans wird daher nicht erforderlich.

8.2 Gewichtung des Abwéagungsmaterials

GemalR dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (8 1 Abs. 6 und 7
BauGB) wurden die bei der Abwégung zu berlcksichtigenden 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewéagt und entsprechend ihrer
Bedeutung in den vorliegenden Bebauungsplan eingestellt. Fir die Abwagung wurden
insbesondere folgende Aspekte beachtet:

Argumente fur die Verwirklichung des Bebauungsplanes

= Der Bebauungsplan schafft Wohnbauland zur Deckung des allgemei-
nen Bedarfs und starkt damit den Stadtteil St. Johann sowie die Ge-
samtstadt Saarbricken.

= Geringer ErschlieBungsaufwand aufgrund der vorhandenen An-
schlusspunkte an das ortliche Verkehrsnetz sowie das Ver- und Ent-
sorgungsnetz.

= Durch die Beschrankung der zuldssigen Zahl der Wohnungen pro Ein-
zelgebaude wird sich das zusatzliche Verkehrsaufkommen in Uber-
schaubaren Grenzen halten. Somit werden durch das zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fur die Um-
gebung ausgehen.

= Das Gelande befindet sich in der Verfligungsgewalt der Neufang AG,
so dass keine umfangreichen bodenordnerischen MalRnahmen erfor-

derlich sind.
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= Durch die Einschaltung eines privaten ErschlieBungstragers ist eine
zeitnahe Umsetzung der ErschlieBungsmallnahmen sowie Vermark-
tung der Baugrundstiicke garantiert. Es werden keine Baullcken ent-
stehen, die von den Eigentimern Uber langere Zeitrdume hinweg zu
Spekulationszwecken zuriickbehalten werden.

= Aufgrund der N&dhe zum Stadtzentrum, der attraktiven Lage und nicht
zuletzt wegen der Ubereinstimmung mit den Zielvorgaben des Lan-
desentwicklungsplanes Siedlung stellt das Plangebiet fur die bauliche
Entwicklung von Saarbriicken einen sehr geeigneten Standort dar.

9 PLANVERWIRKLICHUNG / KOSTEN

9.1

Die Durchfiihrung des Bebauungsplans erfordert eine Neuparzellierung des Plangebie-
tes. Grundsatzlich kdnnen die im Bebauungsvorschlag vorgeschlagenen Grundstiicks-
grenzen als Anhalt bei der Neuparzellierung der Baugrundstticke dienen.

Planverwirklichung

Die ErschlieBung des Gebiets und die Baureifmachung der Grundstiicke erfolgt durch
einen privaten ErschlieBungstrager. Die Errichtung der Geb&ude wird von den privaten
Bauherren oder privaten Bautragern durchgeftihrt.

9.2

Da die ErschlieBung des Bebauungsplangebiets durch einen ErschlieBungstrager er-
folgt, entstehen der Stadt zunachst keine Investitionskosten. Nach Ubernahme der Ver-

Kosten

kehrsflachen und Griinflachen ergeben sich folgende Folgekosten:

Art der MaRnahmen

Kosten pro Einheit

tatsachl. Mengen

Kosten pro Jahr

Unterhalt und Be- | 5,81 €/m2/Jahr 780 m2 4.531,80 e
trieb der offentlichen
Verkehrsflache
Unterhalt und Pflege | 5 — 7 €/m3/Jahr 322 m2 Verkehrs- | 1.610 € bis 2.254 €
der Griinflachen grin
Unterhalt und Pflege | 5 — 7 €/m2/Jahr 680 m2 Bdschung | 3.400 € bis 4.760 €
der Grunflachen Am Homburg
Abschreibung der | 2, 8 % der Herstel- | 780 m2 x 130 €= 2.839,20 €
Verkehrsflache (oh- | lungskosten/Jahr 101.400€
ne Entwasserung)
Abschreibung ca. 1,25 % der Her- | 51.000 € 637,50 €
Schmutzwasserkanal | stellungskos-
ten/Jahr
Abschreibung  Re- | ca. 1,25 % der Her- | 91.000 € 1.137,50 €
genwasserkanal stellungskos-
(teilweise als Stau- | ten/Jahr
kanal)
Gesamt 14.156,0 € bis
16.160 €
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Bzgl. der Abschreibung der Entwasserungsanlagen bestehen noch Unklarheiten, in wel-
chem Material diese ausgefiihrt werden. Festlegungen dazu werden abschlieBend im
ErschlieBungsvertrag getroffen.

Die Oberblrgermeisterin

Saarbricken, den ......ccocovveeiiiiiiii,
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Anlagen:
Biotoptypenbestandsplan

Beurteilungen der Gerauschs- und Geruchsstoffimmissionen der SGS-TUV, Sulzbach,
Juli/Oktober 2008

Fledermause im Bereich des ehemaligen Brauereigelandes ,Am Homburg“, Saarbri-
cken, Okolog, Juli 2009
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