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I  RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes am 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke — Baunutzungsverordnung -
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 124 des Gesetzes vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geédndert am
31.08.2015 (BGBI. | S. 1474).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch
Artikel 320 des Gesetzes vom 31.08.2015 (BGBI. I. S. 1474).

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (Bundesbodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt ge-
andert durch Artikel 101 des Gesetzes vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geéndert durch Artikel 76 des Gesetztes vom 31.08.2015
(BGBI. | S. 1474).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.
November 2015 (BGBI. | S. 2053).

StraBenverkehrsgesetz (StVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2003 (BGBI.
| S. 310, 919), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 08.06.2015 (BGBI. | S. 904).

Saarlandisches Landesplanungsgesetz (SLPG) vom 18.11.2010 (Amtsblatt des Saarlan-
des, S. 2599), zuletzt geandert durch das gesetz vom 13. Oktober 2015 (Amtsbl. | S. 790)

Kommunalselbstverwaltungsgesetz (KSVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.06.1997 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 682), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
17.06.2015 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 376).

Gesetz zum Schutz der Natur und Heimat im Saarland (Saarldndisches Naturschutzgesetz
SNG) vom 05.04.2006 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 726), zuletzt gedndert durch das Gesetz
vom 13.10.2015 (Amtsbl. | S. 790).

Saarlandisches Wassergesetz (SWG), in der Fassung der Bekanntmachung vom
30.07.2004 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 1994), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
3.12.2013 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 2).

Landesbauordnung (LBO), in der Fassung des Gesetzes Nr. 1544 zur Neuordnung des Saar-
lAndischen Bauordnungs- und Bauberufsrechts vom 18.02.2004 (Amtsblatt des Saarlandes S.
822), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.07.2015 (Amtsbl. | S. 632).

Saarlandisches Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (SBodSchG)-
Saarlandisches Bodenschutzgesetz vom 20.03.2002 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 990),
zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes Nr. 1632 vom 21.11.2007 (Amtsblatt des Saar-
landes, S. 2393).
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Saarlandisches Strafl3engesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.1977 (Amts-
blatt des Saarlandes S. 969), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 21.11.2007
(Amtsblatt des Saarlandes S. 2393).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Saarland (SaarlUVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 30.10.2002 (Amtsbl. S. 2494), zuletzt gedndert am 13.10.2015
(Amtsbl. I S. 790).

Saarlandisches Abfallwirtschaftsgesetz (SAWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26.11.1997 (Amtsbl. S. 1352), zuletzt geandert am 16.07.2014 (Amtsbl. S. 326).

Verordnung Uber die Versickerung von Niederschlagswasser in Wasserschutzgebieten
vom 6. Dezember 2000 in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. November 1996 (BGBI.
| S. 1695), zuletzt geandert am 25. August 1998 (BGBI. | S. 2455)
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I VERFAHREN

1 Anderungsbeschluss (8§ 13 a BauGB)

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Saarbriicken hat in seiner Sitzung am 19.05.15 gemaR
§ 13 a BauGB die Anderung des Bebauungsplan Nr. 133.03.02 ,Bruchwiese II" beschlossen.
Die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 138.03.05 ,Anderung Bruchwiese Il, Teilbereich
Schmollerstraf3e“ erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Die fir die Anwendung des Verfahrens gem. § 13 a BauGB erforderlichen Voraussetzungen
sind gegeben:

= GroéfRe der Grundflache betragt weniger als 20.000 Quadratmeter

= Die Anderungen bewirken nicht die Zulassigkeit von Vorhaben mit der Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

= Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgter durch die Anderungen sind nicht gegeben.
Im vereinfachten Verfahren kann von der friihzeitigen Burgerbeteiligung, von der Umweltpri-
fung und vom Umweltbericht abgesehen werden. Im vorliegenden Fall wird eine frihzeitige
Unterrichtung und Er6rterung nach 8 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB aus Grunden der
Planungssicherheit durchgefiihrt. Der Beschluss wurde im Wochenspiegel, Ausgabe Saarbri-
cken vom 18.11.15 ortsliblich bekannt gemacht.
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[l INHALTE, ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 Erfordernis der Planung, Planungsziele und -grundséatze

1.1 Planungsanlass, Planungserfordernis (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Die Landeshauptstadt Saarbriicken beabsichtigt zur Schaffung von neuem Wohnraum in der
Innenstadt fur junge Familien, Singles und altere Menschen die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr.138.03.05, Anderung des BBP ,,Anderung Bruchwiese Teil Il, fiir den Teilbe-
reich SchmollerstraRe“ im Bezirk St. Johann. Diese Anderung umfasst eine Flache von ca.
0,4 ha. Im Flachennutzungsplan des Regionalverbandes Saarbriicken ist das Areal als Wohn-
bauflache ausgewiesen.

Das zu bebauende Areal liegt im Randbereich des Nauwieser Viertels.

Aufgrund der innerstadtischen Lage in der Schmollerstral3e verflgt das Plangebiet Gber eine
gute Verkehrs- und OPNV-Anbindung sowie im unmittelbaren Umfeld vorhandene Infrastruk-
tur- und Versorgungseinrichtungen und weist folglich eine hohe Eignung fir die Integration
einer Wohnbauflache auf.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fir die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient maf3geblich der Herstellung von Wohnflache zur
Starkung des Wohnens in der Innenstadt. Als Art der baulichen Nutzung ist ein allgemeines
Wohngebiet vorgesehen. Die allgemein zuldssigen Nutzungen geman BauNVO sollen als Nut-
zungen zugelassen werden. Dazu gehoren die Zulassigkeiten von nicht stérenden Handwerks-
betrieben, von Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen sollen nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.

Hinsichtlich der sonstigen Gewerbebetriebe erfolgt ein Ausschluss von Bordellen und bordell-
ahnlichen Betrieben.

Stellplatze sollen in Form einer Tiefgarage bereitgestellt werden. Das Bauvorhaben soll als
viergeschossiges Wohngeb&aude mit einem Staffelgeschoss als Nichtvollgeschoss festgesetzt
werden. Zusatzlich zu den Festsetzungen der Vollgeschosse wird die Hohe der baulichen An-
lage im BBP festgesetzt.

Die Tiefgarage soll in ihnren Ausmalf3en begrenzt werden. In den nicht Uber- oder unterbauten
Bereichen sind Begrinungsmafinahmen vorzusehen, die u. a. auch die Mdglichkeit von Bau-
men (Hochstdmmen) ermdglicht. Die Tiefgarage ist dartiber hinaus mit ausreichend Erdmas-
sen zu Uberdecken, um eine Begriinung vorzusehen. Das Plangebiet soll einer ziigigen und
nachfragegerechten Entwicklung zugefiihrt werden.

Ubergeordnete Ziele des Bebauungsplans mit der Bereitstellung von Wohnbauflachen sind:

- Starkung der innerstadtischen Wohnfunktion
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- Aktivierung innenstadtnaher Flachenpotenziale, Verringerung von Inanspruchnahme
von Aul3enbereichsflachen.

- Sicherung / Erhalt der vorhandenen Infrastruktur und Nahversorgungseinrichtungen

- Entwicklung des Plangebietes in stadtebaulich-funktionaler Hinsicht als nachhaltiges,
attraktives Wohnquartier in Bezug auf Okologie, Okonomie, soziale Nachbarschaft und
Stadtstruktur/Baukultur.

13 Stadtebauliches Konzept

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes Nr.138.03.05, Anderung des BBP ,Anderung Bruch-
wiese Teil I, fir den Teilbereich Schmollerstrale” wurde eine stadtebauliche Konzeption auf-
gestellt und durch den Gestaltungsbeirat fortentwickelt. Das geplante Mehrfamilienwohnhaus
fasst den StralRenraum zwischen dem Wohnhaus Nr.16 und dem Mehrfamilienwohnhaus ent-
lang der Egon-Reinert-StraRe und nimmt die Hohe der benachbarten Bebauung auf. Es han-
delt sich um ein viergeschossiges Wohnhaus mit einem zuriickgesetzten funften Geschoss
(Staffelgeschoss), durch die Kammstruktur wird die Ecke zur bestehenden Stichstral3e einge-
fasst und der entstehende Innenhof strukturiert. Da die Stellplatze komplett in einer Uber die
StichstralRe erreichbaren Tiefgarage untergebracht werden, entsteht ein attraktiver griiner In-
nenhof, in welchem sowohl privatere Grinflachen kammartig in die Gebaudestruktur einbezo-
gen werden als auch ein breiter, teilweise mit hochstdmmigen Laubgehdlzen bepflanzter Strei-
fen entsteht. Das Gebaude selbst weist eine horizontale Fassadengliederung auf; bei den drei
Treppenkernen wird ebenfalls auf vertikale Einschnitte verzichtet, so dass ein ruhiges Fassa-
denbild entsteht, in welchem geschlossene Flachen mit grof3ziigigen Fenstern abwechseln.
Dies wird im Bereich der Schmollerstral3e durch die Ausgestaltung von Loggien unterstitzt,
wahrend sich die Fassade zum Innenhof hin durch die vorgesetzten Balkone 6ffnet.

In dem geplanten Gebéaude sind ca.55-60 hochwertige Wohnungen unterschiedlicher Grol3e
vorgesehen, jeweils mit Loggia, Balkon oder Dachterrasse. Jeder Wohnung ist ein Tiefgara-
genstellplatz sowie ein Abstellraum im Untergeschoss zugeordnet; Technik-und Waschraume
befinden sich ebenfalls in diesem Geschoss. Des Weiteren ist vorgesehen ein Geschoss voll-
standig barrierefrei zu konzipieren.

2 Bewertung durch den Gestaltungsbeirat

Bezogen auf die Empfehlung des Gestaltungsbeirates, in der Sitzung am 06.11.2015, sagt der
Entwurf dem Beirat durchweg zu (vgl. Kapitel 3.2). ,Der vorliegende Entwurf sagt dem Gestal-
tungsbeirat durchweg zu, es gibt keine Verbesserungsvorschléage, die auf dieser Ebene aus-
gesprochen werden kénnten.“, 1

1 Gestaltungsbeirat — Protokoll der Sitzung vom 06.11.2015
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3 Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache mit ca. 0,4 ha. Der Bereich
befindet sich entlang der Schmollerstral3e in Saarbriicken, siddstlich der Hausnummer 18 und
umfasst folgende Grundstiicke

Grundstiicke im Geltungsbereich | Grundstiicke teilweise im Geltungsbe-

reich
Flur 12
442/80 75/14
443/79 80/8
444/78
76/3
76/4

ERLET) 3338

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.138.03.05 Anderung des BBP ,,Anderung
Bruchwiese Teil ll, fiir den Teilbereich Schmollerstra3e*
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Die Grenzen des Bebauungsplans sind

e Im Sidwesten:; die Mitte der Schmollerstrale, von Hausnummer 28 bis Hausnummer
18

¢ Im nordwestlichen Bereich: die sudliche Parzellengrenze von SchmollerstalRe 18 und
Bruchwiesenstral3e 28 und 30

¢ Im nordéstlichen Bereich die sidwestliche Parzellengrenze des Flurstiicks 77/4

e Im Sidosten die Mitte der Parzelle 75/14, von der Verlangerung der sudlichen Parzel-
lengrenze des Flurstiicks 77/4 bis zur Mitte der Schmollerstral3e

3.1 Planungs- und Standortalternativen

Da es sich um eine innerstadtische Flache handelt und Nutzungen etabliert werden sollen, fur
die eine zentrumsnahe Lage vorteilhaft ist, ergeben sich keine Standortalternativen. Die Pla-
nung ist daher lagemafig bestimmt. Alternativen bei der Nutzung bestehen aufgrund des vor-
handenen Ansiedlungsinteresses ebenfalls nicht. Es kommen daher nur die vorgesehenen
Festsetzungen in Betracht.

3.2 Ansichten und Perspektive

Ansicht Gartenseite

Ansicht SeitenstralRe

Abbildung 2: Ansichten, Konzept Giarrizzo Architekten
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Abbildung 3: Perspektive, Konzept Giarrizzo Architekten

3.3 Ubergeordnete Planungen, Landesplanung und Flachennutzungsplanung

Durch den Bebauungsplan 138.03.05 ,Anderung Bruchwiese Teil I, Teilbereich Schmoller-
stral3e“ werden die planerischen Vorgaben sowohl aus landesplanerischer Sicht wie auch be-
zuglich des Flachennutzungsplanes des Regionalverbandes Saarbriicken eingehalten. Die
ausgefihrten Inhalte in der Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan bleiben unverandert.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Regionalverbands Saarbricken enthélt fir den
gesamten Geltungsbereich die Darstellung Wohnbauflache (Abbildung 2). Der Bebauungsplan
tragt damit dem Entwicklungsgebot mit seinen Festsetzungen Rechnung, da die vorgesehene
Wohnnutzung der Darstellung ,W* des Flachennutzungsplans entspricht.

BAUFLACHEN
[0 woHNBAUFLACHE
3 GEMISCHTE BAUFLACHE
SONDERBAUFLACHE (z. B UNNERSITAT)
GEWERBLICHE BAUFLACHE

GRUN- UND WASSERFLACHEN
GRUNFLACHE

FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF
FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Abbildung 4: Auszug aus dem FNP
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Im rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Anderung Bruchwiese I vom 05.07.1979 ist der Gestal-
tungsbereich als allgemeines Wohngebiet gekennzeichnet (Abbildung 3). Durch den aufzu-
stellenden Bebauungsplan wird dieser Teilbereich des Ursprungsplans geandert um zum ei-
nen das Planwerk an die aktuelle rechtskréftige Baunutzungsverordnung sowie an die Vorga-
ben der Stadtverwaltung anzupassen und zum anderen die Verwirklichung der vier Vollge-
schossen mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss zu ermdglichen.

Abbildung 5: Ursprungsbebauungsplan "Anderung Bruchwiese II"
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Abbildung 4: Entwurf Bebauungsplan ,,Anderung Bruchwiese i, Teilbereich SchmollerstraBe*

4 Planinhalte

Die Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption erfolgt durch die planungsrechtlichen Festset-
zungen in der Planzeichnung, im Textteil sowie durch die Satzung der &rtlichen Bauvorschrif-
ten.

4.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) soll die planungsrechtliche und
sachgerechte Berticksichtigung des umgebenden Gebietstypus erreicht werden, welcher er-
halten und gestarkt werden soll und aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ent-
wickelt wird. Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet in dem Wohngeb&ude nicht st6-
rende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zul&ssig sind.

4.2 Umgang mit Laden, Schank- und Speisewirtschaften im WA

Die grundsatzlich in allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften werden unter Anwendung des 8 1 Abs. 5 BauNVO zum Schutz der Wohnfunktion
und der Wohnruhe ausgeschlossen. Uber die Steuerung der Zulassigkeit von Laden, Schank-
und Speisewirtschaften wird einem schrittweisen ,Umkippen® des innerstadtischen Wohnquar-
tiers in ein Kneipenviertel entgegengewirkt. Der Wohnwert und die Wohnqualitat im Stadtteil
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St. Johann soll durch die Festsetzung langfristig gesichert werden, indem die Wohnbevolke-
rung vor den mit den genannten Nutzungsarten verbundenen Larmimmissionen und Verkehrs-
erzeugungen geschitzt und negative Auswirkungen auf das stadtebauliche Erscheinungsbild
unterbunden werden. Insbesondere soll eine Stérung der Nachtruhe ausgeschlossen und ver-
hindert werden.

4.3 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet werden zum Malf3 der baulichen Nutzung insbesondere die maxi-
male Geb&audehohe, die Grundflachenzahl und die Bauweise festgesetzt.

Im geplanten allgemeinen Wohngebiet wird die Grundflachenzahl mit 0,49 festgesetzt. Die
geringfiigige Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO definierten Obergrenze der GRZ im
Plangebiet WA zielt darauf ab, bei der GréRe des Baufeldes das vorgesehene und erforderli-
che Raumprogramm zur Umsetzung eines Mehrfamilienwohnhauses umzusetzen zu kénnen.
Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen die Obergrenzen des 8§ 17 Absatz 1 BauNVO aus stad-
tebaulichen Grinden Uberschritten werden, wenn sichergestellt ist, dass die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Damit stellt sich unter Bezug auf die
nachfolgenden aufgefiinrten stadtebaulichen Griinde, die Uberschreitung der Obergrenzen
der Grundflachenzahl (GRZ) als gerechtfertigt dar.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Uberschreitung der GRZ-Obergren-
zen kann nicht davon ausgegangen werden, dass angrenzende Wohnbaugrundstticke in einer
Weise verschattet, mit Lichtimmissionen befrachtet oder durch nicht hinnehmbare Veréande-
rungen der Windverhaltnisse beeintrachtigt wiirden, die sich planungsrechtliche als riicksichts-
los darstellen und mit den Wertungen des Abstandsrechts nicht vereinbar sind. Vielmehr gilt
es festzustellen, dass mit der Umsetzung des Geplanten, keine negativen Veranderungen in
Bezug auf Belichtung, Besonnung oder Durchliftung einhergehen. Eine etwaige Beeintrachti-
gung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist in Folge
der Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO im allgemeinen Wohngebiet somit ausge-
schlossen. Auch werden die erforderlichen Abstande zu bestehender Nachbarbebauung trotz
Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO eingehalten.

Die gewahlte Dichte entspricht auch dem Grundsatz, die Ressourcen zu schonen, die Fla-
cheninanspruchnahme zu reduzieren und dazu angemessene Dichtewerte zu entwickeln.
Hierbei spielt insbesondere auch die Lage in einem innerstadtischen Randbereich eine her-
ausragende Rolle. Die Begrinung der Dachflachen dient hierbei als Kompensationsmal3-
nahme.

Zur Umsetzung der geplanten baulichen Anlagen oberhalb der Geldndeoberflache ist die fest-
gesetzte GRZ von 0,49 ausreichend. Zur Umsetzung der geplanten baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache ist eine GRZ von 0,49 allerdings nicht ausreichend. Deshalb wird
von der Offnungsregelung des § 19 Abs. 4 BauNVO Gebrauch gemacht. Die Uberschreitung
der zulassigen Grundflachenzahl fir unterirdische Anlagen nach § 17 BauNVO ist aus beson-
deren stadtebaulichen Grinden erforderlich und gewtinscht.

Die Uberschreitung wird durch das planerische Konzept zur Realisierung einer gréReren An-
zahl von Parkierungsflachen notwendig. Mit der Planung soll eine bestmaogliche Versorgung
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der Nutzer der geplanten Wohnungen mit Stellplatzflachen gewéhrleistet werden, um von
vornherein Parksuchverkehre weit moglichst abzufangen. Auf langerer Sicht bietet die groRere
Anzahl an Parkierungsflachen auch fir den benachbarten Baubestand Pkw-Abstellflachen. Mit
der Verlegung der Pkw-Abstellflachen in die Tiefgarage wird zusatzlich das Ziel verfolgt, das
Plangebiet wegen der bereits vorhandenen Stellplatzproblematik und Larmbelastung von wei-
terer Larmbelastung aus dem Gebiet selbst freizuhalten. Solches ist nur moglich durch Verle-
gung des baugebietsbezogenen Pkw-Verkehrs in die Tiefgarage. Diese Zielsetzungen flhren
dazu, dass eine erweiterte Ausnutzung der Uberbauung des Grundstiickes im unterirdischen
Bereich durch die Tiefgarage erforderlich wird. Aus diesen stadtebaulichen Zielen heraus er-
fordert das planerische Konzept die differenzierte Festsetzung nach § 19 Abs. 4 BauNVO.
Gleichzeitig tragt diese Festsetzung dazu bei, den 6ffentlichen Verkehrsraum im Bereich der
Schmollerstral3e von parkenden Fahrzeugen zu entlasten.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Planeinschriebe als maximale Hohe des letz-
ten Vollgeschosses (Hive max.) und als maximale Gesamthdhe der baulichen Anlagen (He
max.) in den Nutzungsschablonen festgesetzt. Die maximale Héhe der baulichen Anlagen gilt
auch fir Nebenanlagen.

4.4 Uberbaubare und nicht ilberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Bau-
linien festgesetzt. Dadurch wird der Herstellung von Wohngebauden zur Starkung des Woh-
nens in der Innenstadt Rechnung getragen.

4.5 Nebenanlagen und Stellplatze

Um die Flacheninanspruchnahme zu verringern und einen schonenden Umgang mit Grund
und Boden zu gewabhrleisten, sind Tiefgaragen (TG) innerhalb der in der Planzeichnung hierfur
festgesetzten Umgrenzung zuléssig. Die Festsetzungen zu Nebenanlagen dienen der Ge-
wahrleistung der stadtebaulichen Qualitét.

Durch die Ein- und Ausfahrbereiche der Tiefgarage wird der Anschluss an die 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgelegt. Die StraRenverkehrsflachen sind in der Planzeichnung durch Planein-
trag gekennzeichnet.

4.6 Grinflachen, grinordnerische und Festsetzungen

Die Tiefgaragendecken sind mit einer im Mittel 0,9 m starke Erdiiberdeckung auszufiihren und
gartnerisch anzulegen. Die Vegetationsschicht ist allseitig niveaugleich an das Geldnde anzu-
passen. Dabei sind je angefangene 100 m2 Grundsticksflache mindestens ein Laubbaum
(Kronendurchmesser mind. 7-12m) in Pflanzqualitat mit einem Stammumfang von mindestens
16 cm sowie 5 Straucher zu pflanzen. Sofern nichts anderes festgesetzt ist, hat fur die abgan-
gigen Baume ein gleichartiger und gleichwertiger Ersatz auf dem Baugrundstick zu erfolgen.
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5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen der Sicherung einer gestalterischen Einbindung
von Werbeanlagen in das durch Wohnnutzung geprégte Baugebiet. Insofern werden Werbe-
anlagen nur an der Stétte der Leistung zugelassen. Bewegliche bzw. bewegte Werbeanlagen,
Werbepylonen sowie farblich variierende oder blinkende Werbeanlagen sind nicht zulassig.
Daruber hinaus darf die Ansichtsflache einer oder mehrerer Werbeanlagen auf einem Grund-
stiick zusammen nicht mehr als 2 m? sein. Die Werbeanlagen sind parallel an die Geb&ude-
aulenwéande mit nicht mehr als 15 cm Ausladung anzubringen.

5.2 Flachenbilanz

Bezeichnung Flachen ca. [m?]
Allgemeine Wohngebiete 1.340
Private Grinflache 1.600
Verkehrsflache 690
Geltungsbereich 3.630
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