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0. Vorbemerkungen

Das Gelande der ehemaligen Bruch-Brauerei in der Scheidter Str. soll nachgenutzt werden. Geplant ist
ein neues Wohnquartier unter Erhalt bzw. Rekonstruktion der ortsbildpragenden Fassadenstruktur des
Bauereigebaudes mit einer viergeschossigen straBenseitigen Bebauung und einem weiteren
Gebauderiegel im riickwartigen, ebenfalls aktuell bereits bebauten Grundstiicksbereich.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
136.20.00 ,Bruch-Areal und Umfeld“ erforderlich.

Da die zukinftige Bebauung des Bruch-Areals Auswirkungen auf die Zulassigkeit baulicher
MaBnahmen im direkten Umfeld hat, hat sich die Stadt Saarbriicken dazu entschlossen, den
Geltungsbereich auf die éstlich und westlich angrenzenden Wohngrundstiicke entlang der Scheidter
StraBBe auszuweiten, um so stadtebaulich nicht gewlinschten Entwicklungen vorzubeugen. Diese
Bereiche werden daher in ihrem Bestand festgeschrieben.

Parallel zum Bebauungsplan ist gemai § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Aufgrund der vorgesehenen und bauplanerisch legitimierten
Entwicklungsoptionen darf sich diese auf den Bereich des Brauereigelandes beschranken. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GrdéBe von 2,3 ha, wovon das ehemalige
Brauereigelande ca. 0,7 ha einnimmt.

Gegenstand der Umweltprifung sind die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 genannten Schutzgiter Tiere und Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft und Klima sowie Mensch, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgiter sowie die
Wechselwirkung zwischen den Schutzgiitern. Mit dem integrierten griinordnerischen Fachbeitrag erfolgt
die in § 1a Abs. 3 BauGB geforderte Berlicksichtigung der landschaftspflegerischen Belange, die in der
Abwédgung gemaB §1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen sind. Hierbei werden die notwendigen
MaBnahmen zur Vermeidung, zum Ausgleich und Ersatz nach § 1a BauGB i.S.d. Eingriffsregelung
ermittelt und festgelegt. Im Umweltbericht werden dariiber hinaus die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande gem. § 44, Abs. 1 BNatSchG abgepruft.



B-Plan Nr. 136.20.00

Bruch-Areal und Umfeld ;
Umweltbericht RI"

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes (Nr. 1
a der Anlage zu § 2a BauGB)

1.1.1  Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umnutzung und
Neugestaltung des ehemaligen Brauerei-Areals geschaffen werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht einen Komplex aus 5 jeweils viergeschossigen Mehrfamilienhdusern
mit insgesamt 80 bis 120 Wohneinheiten vor. Das siudwestliche Geb&ude soll dabei wichtige
Gestaltungselemente des ortbildpragenden Bestandsgebaudes aufnehmen, wie z.B. die hohen
Fensterformate oder die abgetreppten Giebel.

Das gesamte Untergeschoss ist als Tiefgarage vorgesehen.

Abb. 1: Fassade der Brauerei (links, Quelle: KernPlan), Einfahrt zum Brauereigelédnde (rechts)

1.1.2 Standort

Das Plangebiet befindet sich zentral im Stadtteil St. Johann an der Scheidter StraBe im Quartier
zwischen Scheidter und Gustav-Bruch-Str. Bis auf das Bruch-Areal ist die Umgebungsnutzung i.d.R.
durch Doppelhaus-Wohnbebauung mit riickwartigen Frei-/Griinanlagen gekennzeichnet. Das flr die
Umweltprifung relevante Plangebiet des Brauereigeldndes ist bis auf den riickwértigen schmalen
Grunbereich vollstandig Uberbaut oder versiegelt.
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Abb. 2: Ubersichtslageplan mit Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (rot); Kartengrundlage:
Topo Plus

1.1.3 Umweltrelevante Festsetzungen

Der Entwurf des Bebauungsplanes zielt innerhalb des Bruch-Areals im Wesentlichen auf die
baurechtliche Legitimierung der neuen Nutzungen und die weitere Nutzung des rickwartigen friher
genutzten und aktuell weitgehend eingewachsenen Griinbereiches als private Grinflache.

Das frihere, auch fir Veranstaltungen genutzte, Hofgelédnde soll als Innenhof mit gemeinschaftlichen
Grianflachen entwickelt werden. Die Uberbaubaren Bereiche Uberdecken im Wesentlichen die aktuell
bereits bebauten Areale.

Die H6he baulicher Anlagen zielt auf einen mdéglichst einheitlichen Bestand und gleichzeitig einen
moderaten Ubergang zu den angrenzenden Wohnbebauungen.

Die GRZ von 0,65 liegt deutlich Gber dem Orientierungswert geman § 17 BauNVO, sie orientiert sich
jedoch an dem fast vollstédndig versiegelten Bestand des Areals. Die private Griinflache ist hierbei nicht
mitgerechnet. Mit einer Uberschreitungsoption von bis zu 0,85 entspricht die Zahl etwa dem
gegenwartigen Uberbauungs-/Versiegelungsgrad.

Die angrenzenden Wohnbereiche werden in dem sich aus ihrer Umgebungsnutzung definierenden
Bestand festgeschrieben. Die festgesetzte GRZ von 0,4 (Uberschreitung mit Nebenanlagen bis 0,6)
entspricht dem Orientierungswert gem. § 17 BauNVO fir die bauliche Nutzung von Allgemeinen
Wohngebieten. Auch hier wird die gegenwartige Bestandssituation durch die GRZ und die Abgrenzung
rickwartiger privater Griinflachen gut abgebildet.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Entwurf des Rechtsplanes; aus: KernPlan, Stand 21.08.2024

1.1.4 Flachenbedarf

Ein zusatzlicher Flachenbedarf entsteht nicht, da die GRZ in WA 2 dem gegenwértigen Stand der
Uberbauten/versiegelten Flache entspricht und die GRZ in den WA 1 und 2 nicht (iber die derzeit legitime
Bebauung hinausgeht. Die Stitzmauer auf dem Brauereigeldnde bildet die natirliche Grenze zur
Grlnflache und wird die Bebauungsgrenze weiterhin als solche markieren'. Am westlichen Rand ist
eine Fortflihrung in den an dieser Stelle abgebdschten Griinbereich mit durchgewachsenem Zierrasen
und 3 jingeren Robinien und einer zweistdmmigen Hainbuche geplant. Dadurch wird eine Flache von
rd. 190 m2 beansprucht. Die geplanten Griinflaichen im Innenhof dirften diesen geringen Flachenverlust
kompensieren.

1.2  Darstellung der relevanten Fachgesetze und Fachplane und deren Beriick-
sichtigung im Bebauungsplan (Nr. 1b der Anlage zu § 2a BauGB)

1.2.1 Landesentwicklungsplan Umwelt

Der Geltungsbereich ist im Landesentwicklungsplan, Teilbereich ,Umwelt* (Vorsorge fir
Flachennutzung, Umweltschutz und Infrastruktur) vom 13.07.2004, zuletzt gedndert am 27.09.2011 als
~Siedlungsflache, Gberwiegend Wohnen“ dargestellt. Vorranggebiete sind nicht ausgewiesen.

' rein rechnerisch wirde bei einer maximalen Ausnutzung der GRZ und abziglich der bereits bestehenden
versiegelten Flachen (6.586 m?) eine zusétzliche Versiegelung von rd. 200 m? legitimiert.
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1.2.2 Landschaftsprogramm

Das LAPRO gibt fir den Geltungsbereich keine Entwicklungsvorschlage.
1.2.3 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Die nachstgelegenen NATURA 2000-Gebiete befinden sich im AuBenbereich ca. 3,5 km nérdlich (NSG
~saarkohlenwald®) bzw. 2,1 km (NSG ,St. Annualer Wiesen®) und 3 km stdlich (LSG ,Stiftswald und
Felsenwege St. Arnual) und damit auBerhalb jeglicher aus dem Siedlungszusammenhang
ausstrahlender Wirkpotenziale. Eine nahere Betrachtung n. Art. 6 FFH-RL und §§ 34ff. BNatSchG
erlbrigt sich.

1.2.4 Schutzgebiete n. BNatSchG und SWG

Schutzgebiete n. BNatSchG sind nicht betroffen.

Die Planungsflaiche befindet sich innerhalb der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes
Saarbriicken/Scheidter Tal (VO v. 28.12.1993, ABI.d.S. Nr. 4 v. 04. 02. 1994, Seite 108 ff. u. Nr. 16 v.
24.03.1994, S. 500 ff).

Weitere Schutzgebiete bzw. -objekte n. BNatSchG bzw. SWG (Uberschwemmungsgebiete) sind von
der Planung nicht betroffen.

1.2.5 Baumschutzsatzung der Stadt Saarbriicken

Der riickwartige Teil des Brauereigeldandes ist Teil des ausgedehnten Griinbereiches innerhalb des
Wohnquartiers zwischen Scheidter-, Gustav-Bruch- und RiottestraBBe.

Alle Baume auf dem Geléande der Bruchbier-Brauerei wurden gem. § 1 der Baumschutzsatzung der
Stadt Saarbriicken (Fassung v. 26.09.2017) taxiert mit dem Ergebnis, dass insgesamt 35 Baume unter
den Schutz der Satzung fallen. Es handelt sich hierbei um 5 Birken, 7 Robinien, 2 mehrstdmmige
Hainbuchen, eine Hasel und 3 Eiben, je zwei mehrstdmmige altere Berg- und Spitzahorn, eine Bergulme
sowie insgesamt 9 Larchen. Hinzu kommen 3 altere Rosskastanien im Bereich der Auffahrt zum
rickwartigen Lageplatz. Ein Lageplan befindet sich im Anhang.

Der Bestand ist z.T. stark eingewachsen, einzelne junge (nicht geschitzte) Birken sind abgestorben
und abgéangig.

Der Bebauungsplan setzt den riickwartigen, vom Brauereigeldnde durch eine Stiitzmauer abgesetzten,
Bereich als private Griinflache fest; dadurch kann nahezu der gesamte Baumbestand erhalten werden.
Lediglich am westlichen Rand entfallen durch die Fortfiihrung der Stiitzmauer 3 jingeren Robinien und
eine zweistdmmige Hainbuche. Hierflr ist ein Ausnahmeantrag n. § 5 Abs. 3 der BSchS der relevanten
Baume zu stellen und gem. der Entscheidung der Stadtverwaltung ggfs. entsprechende
Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Diese kénnen in dem offeneren Bereich der Griinflache erfolgen.
Sollten die Rosskastanien und die Birke entlang der Auffahrt im Zuge der BaumaBnahmen entfernt
werden, dann ist auch hierflir ein Ausnahmeantrag und eine Ersatzpflanzung erforderlich. Die untere
Rosskastanie an der Auffahrt weist eine Stammhdéhle auf, die im Vorfeld der Féllung auf einen Besatz
durch héhlenbritende Vigel oder Fledermause gepriift wurde, um artenschutzrechtliche Konflikte n. §
44 BNatSchG auszuschlieBen.

Auf den westlich und 6stlich angrenzenden Privatgrundstiicken war eine Taxierung nicht mdglich und
auch nicht erforderlich, da der Bebauungsplan in diesem Bereich auf die Sicherung der gegenwartigen
Nutzung abzielt und bei der Entfernung von geschitzten Bdumen die Baumschutzsatzung unmittelbar
wirksam ist.



B-Plan Nr. 136.20.00

Bruch-Areal und Umfeld ‘
Umweltbericht R[

1.2.6 Biotopkartierung/ABSP/ABDS

Die ABDS-Datenbank (Arten- und Biotopschutzdaten des Saarlandes, Stand 2017) belegt innerhalb
eines 1 km-Radius um die Planungsflache lediglich ein Nachweis der siedlungsholden
Breitfliigelfledermaus (C. HARBUSCH, 2007).

Auf der Planungsflache weist das GeoPortal keine Fldchen nach Anhang 1 der FFH-Richtlinie und n. §
30 BNatSchG geschiitzte Biotope auf.

Ausgewiesene Flachen des Arten- und Biotopschutzprogrammes des Saarlandes sind nicht betroffen.

1.2.7 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan des Regionalverbands Saarbriicken stellt das Plangebiet als Wohnbauflache
bzw. den Bereich der ehem. Bruch-Brauerei als gemischte Bauflache dar. Das Entwicklungsgebot gem.
§ 8 Abs. 2 BauGB ist somit nicht vollstandig erfillt.

Der Flachennutzungsplan wird daher geman § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren durch den
Regionalverband Saarbriicken teilge&ndert.

Im Landschaftsplan des Regionalverbandes Saarbriicken ist der Planungsbereich als Siedlungsflache
dargestellt.

Innerhalb des Geltungsbereiches formuliert das Aktionsprogramm des Landschaftsplanes Uber die
Ubergeordneten landschaftsplanerischen Entwicklungsziele (u.a. Sicherung der Auen, des Klima- und
Hochwasserschutzes oder der Griinzdsuren und Freiraumverbindungen) hinaus keine konkreten
Zielzuweisungen.

1.2.8 Luftreinhalteplan/Léarmaktionsplan der Landeshauptstadt

Der Larmaktionsplan der Landeshauptstadt Saarbriicken (Stufe 2, 2015) beinhaltet fir den Planbereich
keine speziellen Ausweisungen (z.B. als ruhiges Gebiet oder Freiflache mit Erholungswert).

Die im Luftreinhalteplan von Saarbriicken (2012) dargestellte stadtklimatische und lufthygienische
Gesamtanalyse weist fir den Planbereich eine geringe Luftschadstoffbelastung von 29 bis 32 pug/m3
Stickstoffdioxid (NOx) im Jahresmittel aus.

1.2.9 Relevante Fachgesetze

Die Anforderungen an die Einhaltung von Umweltstandards ergeben sich aus den Vorgaben, die fiir das
jeweilige Planungsverfahren nach den einschlagigen Rechtsvorschriften zu beachten sind. Fir die
Bauleitplanung kénnen die nachfolgenden Belange von Bedeutung sein:

Tab. 1: Zusammenstellung der relevanten Fachgesetze und Belange und deren Berlcksichtigung/Betroffenheit

Relevante Fachgesetze, Belange Beriicksichtigung/Betroffenheit

Verordnungen, Richtlinien

Baugesetzbuch Nachhaltigkeit der stéadtebaulichen BBP nicht aus FNP entwickelt,
Entwicklung, Belange des Teilanderung erforderlich

Umweltschutzes, Bodenschutzklausel
n. § 1a, Abs. 2, Ziele der
Raumordnung, Aussagen FNP und
Fachplane, NATURA 2000

Bundesnaturschutzgesetz Betroffenheit von Schutzgebieten, Schutzgebiete nach BNatSchG nicht

(BNatSchG) geschutzte Biotope, besonderer betroffen; artenschutzrechtliche

Saarlandisches Artenschutz (§ 44 ff. BNatSchG), PrGfung -> unter Beriicksichtigung der

Naturschutzgesetz (SNG) Umweltschaden (§ 19 BNatSchG), VermeidungsmafBnahmen keine
Ausgleichverpflichtung n. § 15 Verbotstatbestande n. §§19 und 44
BNatSchG BNatSchG betroffen

FFH-Richtlinie, Betroffenheit von NATURA 2000- nicht betroffen

Vogelschutzrichtlinie Gebieten, Lebensrdumen und Arten
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Relevante Fachgesetze,
Verordnungen, Richtlinien

Belange

Beriicksichtigung/Betroffenheit

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Saarlandisches Wassergesetz
(SWG)

Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete,
Hochwasserschutz

Bestehendes
Trinkwasserschutzgebiet, WSGVO ist
zu beachten

Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG)

Altlasten, sparsamer Umgang mit
Grund und Boden, Erosion

Im Kataster fir Altlasten und
altlastverdachtige Flachen geflhrter
Hinweis auf die Brauerei (Kennziffer
SB_407) wird mit Aufgabe der
Nutzung zum Altlastenverdachtsfall.
Altlastgefédhrdungsabschatzung wird
durchgefihrt;

keine signifikante Neuversiegelung

Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG),

zuzgl. Verordnungen und
Richtlinien

Auswirkungen von Larm auf
stérempfindliche Nutzungen,
Planungsleitsatz n. § 50 BImSchG

schalltechnisches Gutachten,
Festsetzung SchallschutzmaBnahmen;
Verkehrsgutachten

Landeswaldgesetz Erhalt des Waldes nicht betroffen
Saarlandisches Belange des Denkmalschutzes nicht betroffen
Denkmalschutzgesetz
UVP-Gesetz Umweltprifung Umweltprifung ist Bestandteil des
Umweltberichtes
2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes, Basisszenario (Nr. 2a der
Anlage zu § 2a BauGB)

2.1.1  Untersuchungsprogramm und Datenquellen

Eine Bestandserfassung erfolgte innerhalb des Geltungsbereiches ausschlieBlich auf dem
Brauereigelande, nicht jedoch in den angrenzenden Wohngrundstiicken. Zum einen waren diese
vollstandig eingefriedet und nicht zuganglich, zum anderen werden in diesem Bereich gegeniiber dem
Status quo keine zusétzliche Bauoptionen legitimiert.

Innerhalb des Untersuchungsbereiches wurden die Biotopstrukturen in einer fiir die Bilanz nach dem
Leitfaden Eingriffsbewertung hinreichenden Detailschérfe erfasst, wobei sich Gberschaubar hier nur
zwei Einheiten (vollversiegelte Flache und Park/Griinflache) differenzieren lassen.

Informationen zum Vorkommen planungsrelevanter Arten stammen aus dem ABSP-Artenpool und der
ABDS-Datenbank (Punkdaten Ausgabe 2017). Diese wurden durch folgende Erhebungen im Jahr 2023
erganzt:

» Erfassung der Avifauna durch 3-fache flichendeckende Begehung (Termine: 05.05., 12.05.,
03.07.2023)

> Quartierpriifung Bestandsgebdude und Baumbestand, Potenzialanalyse Jagdraumnutzung
(gemeinsam mit M. Utesch am 03.07.2023)

> Erfassung der potenziell vorkommenden Mauereidechse durch insgesamt 3 Begehungen an
potenziellen Eignungshabitaten (Termine wie Avifauna)

» Potenzialabschatzung und kursorische Prasenzprifung weiterer
Arten/Artengruppen

planungsrelevanter

Zu erwarten waren auf der Planungsflache die typischen siedlungsholden Végel und Fledermause. An
und in den Bestandsgeb&uden, insbesondere in den Kellergewdlben waren Fledermausquartiere (auch
Winterquartiere) nicht auszuschlieBen. Zudem war auch eine Présenz der im Stadtgebiet fast schon
omniprasenten Mauereidechse mdglich.
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2.1.2 Schutzglter

2.1.2.1 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Der untersuchte Planbereich umfasst das bestehende Brauereigelande und die riickwartigen
Geholzflachen als Teil des ausgedehnten Grlnbereiches innerhalb des Wohnquartiers zwischen
Scheidter-, Gustav-Bruch- und RiottestraBe.

Das Brauereigeldnde besteht aus mehreren Gebduden bzw. Geb&udeteilen (Sud-, Kessel-,
Maschinenhaus, Trafo- und Riickgebdude, Flaschenflllerei, Getrankelager und Carport) und ist nur
noch partiell genutzt (Abverkauf, Baro). Dieser Bereich ist vollsténdig uberbaut bzw. versiegelt.

Abb. 4: Innenhof der Brauerei (0.l.), rickwartiger Lagerplatz fur Leerkasten an der Grenze zum Grlinbestand
(0.r.); Blick vom Flachdach des Sudhauses nach Westen auf das Maschinenhaus (u.l.) und nach Osten auf den
Innenhof mit Getrédnkelager und Riickgeb&ude (u.r.)

Die nach Norden ansteigende riickwartige Grinflache ist gegeniber dem eingeebneten
Brauereigelande mit einer Stitzmauer abgetrennt. Sie wurde friher freizeitlich genutzt, worauf altes
Spielzeug u.a. Utensilien hinweisen. Die Flache ist jedoch aktuell stark mit Efeu und aufkommendem
Berg- und Spitzahorn eingewachsen, einzelne Baume (vor allem Birken) sind abgestorben oder
abgéangig und z.T. umgefallen.

Lediglich der Bereich entlang der durch eine Kirschlorbeer-Formschnitthecke abgegrenzten
rickwartigen Grundstlicksgrenze wird regelmaBig vom Nachbargrundstlick aus freigehalten, auch um
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den anfallenden Grinschnitt auf dem Betriebsgelande abzulagern. Hier befindet sich auch ein noch
genutzter Unterstand fur die erforderlichen Gartengerate.

Abb. 5: Auffahrt zum riickwartigen Lagerplatz mit Rosskastanien (o.l.); ungenutzter und lokal stark eingewachsener
Gehdlzbestand im hinteren Grundstlcksbereich (o.r.); freigehaltener Durchgang an der Grundstilicksgrenze mit
Kirschlorbeer-Formschnitthecke (mittlere Bildreihe); Spuren der friiheren freizeitlichen Nutzung (u.l.); Gerate-
Unterstand (u.r.)
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Der Baumbestand auf dem Brauereigeldande besteht aus Birken, Robinien, Hainbuchen, Eiben, einer
Hasel, einer Bergulme sowie je zwei mehrstdmmigen &lteren Berg- und Spitzahorn. Ein Bereich ist als
kleines Larchenwaldchen angelegt.
Die Auffahrt aus dem Innenhof zum rlckwartigen Lagerplatz (Bierkastenlager) wird von 3 &lteren
Rosskastanien und 2 Birken flankiert. An einer der Rosskastanien befindet sich eine Astabbruchhdhle.

Tab. 2: Liste der Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches

Lfd. | Bez. Code n. Leitfaden Beschreibung
Nr. Eingriffsbewertung?
1 Park eingewachsen | 3.5.3 ungenutzt, weitgehend eingewachsen, randl. Wege
freigehalten, ehem. Zierrasen, mittelalter Baumbestand
2 vollversiegelte 3.1 Uberbaut oder versiegelt
Flache

Die Erfassung der Avifauna erfolgte anhand von 3 Begehungen am Standort (05.05., 12.05.,
03.07.2023). Die Ergebnisse sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Tab. 3: Registrierte Vogelarten im Betrachtungsraum

Art Lat. Name RL SL | Kommentar
Haufig- BB = Bodenbriiter, FKB =
Brut innerhalb GB keit Freikronenbriiter, HB = Hohlenbriiter BP
hinreichend sicher = Brutpaar, BV = Brutverdacht, NG =

Nahrungsgast, UB =

1int inhiinnch inh
Amsel Turdus merula h * BP an der nérdlichen Grenze (Zierhecke)
Blaumeise Cvanistes caeruleus h o HB in nérdlichen Gehdlzen, zahlreiche BP

y auch in angrenzenden Garten
. N HB, NG auf Griinflache Brauereigelédnde
Buntspecht Dendrocopos major h und angrenzend
Elster Pica pica h * BV westlich des UB
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla h * BV in Griinflache
. . N HB im nérdlich angrenzenden Garten,

Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus h Nachweis mit Jungtieren
Girlitz Serinus serinus h * Reviervogel, BP wohl éstlich des UB
Grinfink Chloris chloris h * FKB, im UB als NG

HB, NG auf Griinflache Brauereigelédnde
Griunspecht Picus viridis h * und angrenzend; registrierter Jungvogel, BP

verm. in angrenzenden Grinflachen
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros h * mehrere Altnester in Bestandsgebauden
Haussperling Passer domesticus h 3 BV in nérdlich angrenzenden Garten
Heckenbraunelle Prunella modularis h * Reviervogel, in angrenzenden Gehdlzen
Kohimeise Parus major h * NG im GB
Ménchsgrasmiicke Sylvia atricapilla h * 1-2 BP in Gehdlzen
Rabenkréhe Corvus corone h * BV, Brutplatz vermutlich westlich des GB

2 Ministerium fir Umwelt des Saarlandes, Hrsg. (2001): Methode zur Erfassung des Eingriffs, der Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen im Rahmen der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung sowie der MaBBnahmen des
Okokontos - Leitfaden Eingriffsbewertung, 3., Gberarb. Aufl., Saarbriicken
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Art Lat. Name RL SL | Kommentar
Haufig- BB = Bodenbriiter, FKB =
Brut innerhalb GB keit Freikronenbriiter, HB = Hohlenbriiter BP
hinreichend sicher = Brutpaar, BV = Brutverdacht, NG =
Nahrungsgast, UB =
1int 1inha h inh
Ringeltaube Columba palumbus h * NG
Rotkehlichen Erithacus rubecula h * BV in Gehdlzen
Sommergoldh&hnchen | Regulus ignicapilla h * Reviervogel, Brut im Larchenwaldchen
Zaunkonig Troglodytes troglodytes h * BV in dichten eingewachsenen Gehdlzen
Zilpzalp Phylloscopus collybita h * BV in Gehélzen

Damit entspricht das Artenspektrum weitgehend dem Erwartungswert fir durchgriinte Wohngebiete.
Als Gebaudebriter wurden auf dem Brauereigelande in Gebaudeunterstanden und auch innerhalb der
(durch Glasbruch teilweise zuganglichen) Gebaude vier Altnester des Hausrotschwanzes erfasst. Der
Haussperling wurde lediglich in den benachbarten Wohngrundstiicken verhért.

Bruten von Arten der Roten Liste oder Vorwarnliste (wie dem Haussperling), sind daher aktuell mit hoher
Sicherheit auf dem Brauereigeldnde auszuschlieBen. Fir ihn ergeben sich jedoch am neu geplanten
Gebaude Mdglichkeiten, das Brutangebot zu verbessern. Dies wird bei den MaBnahmen aufgegriffen.

Untersuchungen zur Fledermausaktivitdt (Ausbringen von Horchboxen, Detektoruntersuchungen)
wurden nicht durchgefuhrt, da auf dem Brauereigelande mit weitgehend eingewachsener Grinflache
eine hohe Aktivitat nicht zu erwarten war. Eine der Rosskastanien neben der Auffahrt zum Lagerplatz
weist eine Stammhdéhle auf.
Die Ergebnisse der Gebaudeprifung auf Quartiere sind in Kap. 2.2.3.1 dargestellt.

Abb. 6: Baumhohle an der voraussichtlich zu

entfernenden Rosskastanie neben der Auffahrt; der
Baum muss beim Riickbau des Geb&udes mit hoher
Sicherheit entfernt werden; die Hoéhle wurde
endoskopisch auf aktuellen oder friheren Besatz
Uberprift
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Unter den weiteren im Sinne des besonderen Artenschutzes relevanten Arten war die im Stadtgebiet
von Saarbriicken haufige Mauereidechse auf dem Gelédnde zunéachst nicht auszuschlieBen. Der in
Bezug auf die Habitatvoraussetzungen sehr plastischen Art stehen auf dem Gelénde jedoch kaum
entsprechende Strukturen zur Verfligung. Auf dem Brauereigeldande sind die Flachen vollstandig
versiegelt oder Uberbaut. Freistehende Natursteinmauern mit Lickensystem sind nicht vorhanden (die
rickwartige Stitzmauer liegt stdndig im Schlagschatten der vorgelagerten Gebdude). Da die
umliegenden Wohngrundstlicke ebenfalls stark durchgriint sind, ist eine Einwanderung aus der mit
Sicherheit besiedelten 200m westlich gelegenen Bahnlinie, resp. die Etablierung einer lokalen
Population unwahrscheinlich.

2.1.2.2 Boden

Etwa 2 Drittel des Brauereigelandes sind Uberbaut bzw. versiegelt, hier sind die Bodenfunktionen
nahezu vollstandig erloschen. Selbst im Bereich der riickwértigen Griinflache (die als solche erhalten
bleibt) sind Beeintrachtigungen in Form von Bodenumlagerungen oder Verdichtungen anzunehmen.
Die Bodeniibersichtskarte des Saarlandes (BUK 100) weist den Planungsraum als Siedlungsbereich
und damit als Zone mit anthropogen Uberpragten Bdden aus. Demzufolge sind die relevanten
Bodenparameter zur Bodenfunktionsbewertung (Biotopentwicklungspotenzial, Ertragspotenzial,
Feldkapazitat) und zur Versickerungseignung nicht ableitbar.

Aufgrund der Betriebshistorie und dem Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist die
Altlastensituation auf dem Gelande zu klaren, die verfligbaren Daten des Altlastenkatasters stellen
aktuell keine Altlastenverdachtsfalle dar, es findet sich beim LUA allerdings ein Hinweis auf die (in
Betrieb befindliche) Brauerei (Kennziffer SB_407), die nach vollstandiger Betriebsaufgabe dann als
Verdachtsfall in das Altlastenkataster Ubergehen wird. Eine Altlastengefahrdungsabschatzung wird im
Vorfeld der geplanten Nutzung durchgefihrt.

2.1.2.3 Wasser

Auf der Planungsflache befinden sich keine Oberflichengewéasser und auch keine offenen
Ruickhaltebauwerke.

Die Planungsflache liegt innerhalb der Schutzzone Il des bestehenden Trinkwasserschutzgebietes
Saarbriicken/Scheidter Tal.

2.1.2.4 Klima und Luft

Im LAPRO sind auf der Planungsflache und im nahen Umfeld keine klimarelevanten Zuweisungen
(bedeutendes Kaltluftentstehungsgebiet, Frischluftleitbahnen) getroffen.

Auf dem hdéheren Skalenniveau der Klimafunktionskarte von Saarbriicken ist jedoch Uber das
Plangebiet ein geringer, aus den Waldgebieten in die Innenstadt einstrémender, Volumenstrom
eingezeichnet. Gleichzeitig ist der innere Gringirtel des Wohnquartieres als Flache mit hoher
Kaltluftproduktion erfasst. Die bioklimatische Situation im Quartier wird insgesamt als glnstig beurteilt.
Die stark versiegelte Betriebsflache ist in diesem Zusammenhang als klimadkologischer Bedarfsraum
zu betrachten, bei dem die bestehenden Grinflachen im Umfeld in begrenztem Umfang in der Lage
sind, die stadtklimatischen Belastungsparameter (Erhitzung, Trockenheit, Immissionen) abzumildern
Innerhalb des Plangebietes sind maBige Vorbelastungen in Bezug auf Larm- und Abgasimmissionen
infolge des Verkehrsaufkommens der Scheidter Str. zu erwarten. Die im Luftreinhalteplan von
Saarbrliicken (2012) dargestellte stadtklimatische und lufthygienische Gesamtanalyse weist die
Planungsflache mit einer Luftschadstoffbelastung von 29 bis 32 pg/m?® Stickstoffdioxid (NOx) im
Jahresmittel als gering belasteten Standort aus.
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2.1.2.5 Landschaftsbild

Als innerstadtischer Siedlungsraum ist das Vorhaben dahingehend zu beurteilen, inwieweit sich die
geplante Bebauung in das Stadtbild einfigen wird. Das Brauereigeldande mit seiner dichten Bebauung
und den raumgreifenden Anlagen ist innerhalb des durch z.T. villenartige Einzelgeb&ude oder
Doppelhduser gekennzeichneten Umfeldes durchaus als Fremdkérper zu betrachten. Andererseits
handelt es sich bei dem Gebaudebestand um eine etablierte, das Stadtbild prédgende historische
Gebaudekulisse bzw. Fassadenstruktur, die im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption aufgegriffen
wird.

2.1.2.6 Kultur - und sonstige Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine in der Denkmalliste des Saarlandes gem. § 6 des
Saarlandischen Denkmalschutzgesetzes (SDSchG) verzeichneten Denkmaéler registriert. Hinweise auf
Bodendenkmaler wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nicht vorgebracht.

Das Gelande befindet sich in Privatbesitz. Andere Nutzungen lber Pachtvertrage als die bisherige noch
offene Verkaufsstelle der Brauerei sind nicht betroffen.

2.1.2.7 Mensch

Der laufende Betrieb mit noch verbliebenem Abverkauf bedeutet einen erhéhten KfZ-Verkehr, der im
Wohnumfeld aktuell jedoch nur unwesentlich Uber die wohngebietstypische Belastung hinausgeht.
Andererseits ist die Scheidter StraBe als Hauptverbindung vom Rotenbihl in die Innenstadt moderat
verkehrsbelastet.

Im Zusammenhang mit der zuklUnftigen Wohnraumfunktion wurden die Larmwirkungen im Rahmen
eines schalltechnischen Gutachtens bewertet (SGS-TUV Saar®). Dahingehend sieht der
Bebauungsplan verschiedene Schutz- bzw. bauliche MaBnahmen vor (vgl. Kap. 2.3.3). Die
vorfahrtgeregelte Wohnquartiersanbindung an die Scheidter StraBe weist gem. dem fachtechnischen
Gutachten#* die dafir erforderliche Leistungsfahigkeit auf.

2.1.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Prognosen fir die Entwicklung des Umweltzustands im Planfall und die Nichtdurchfihrung der
Planung unterscheiden sich lediglich in Bezug auf die neue Kubatur der Gebaude und die neue Nutzung
als Wohngebiet anstatt der bisherigen gewerblichen Nutzung (Abverkauf, keine Produktion).

Die Nichtdurchfiihrung des Bauleitplanverfahrens wirde aufgrund der Nutzungsaufgabe voraussichtlich
zu einem Leerstand des Gebaudes fihren und an den innerstadtischen Entwicklungsoptionen
vorbeilaufen.

3 SGS-TUV SAAR GMBH, Sulzbach: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Bruch-Areal und
Umfeld", Stadtteil St. Johann der Landeshauptstadt Saarbriicken®; Rev. B, Stand: 08.02.2024
4Innovatis GmbH, Umgestaltung ,Bruch-Areal” in Saarbriicken-St. Johann. Verkehrsgutachten, Stand 07/2023
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2.2  Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands im Planfall (Nr. 2b der
Anlage zu § 2a BauGB)

2.21 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
Tab. 4: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
Schutzgut/ BauGB | Voraussichtliche | Detaillierungsgrad und Priifmethode
Umweltschutzbelang erhebliche
Auswirkungen?®
Fauna und Flora, biologische | § 1 (6) | nicht Untersuchungsprogramm Avifauna,
Vielfalt Nr. 7a auszuschlieBen Fledermause (Gebaude), Reptilien,
Verwendung vorliegender fachlicher
Grundlagendaten und Fachplanungen
Boden, Flache §1(6) | nein Verwendung vorliegender fachlicher
Nr. 7a Grundlagendaten und Fachplanungen
Wasser §1(6) | nicht Verwendung vorliegender fachlicher
Nr. 7a auszuschlieBen Grundlagendaten und Fachplanungen,
(WSG) Gutachten
Klima/Luft §1(6) | nein Verwendung vorliegender fachlicher
Nr. 7a Grundlagendaten und Fachplanungen
Landschaftsbild §1(6) | nein Analyse der Sichtbeziehungen und fachliche
Nr. 7a Beurteilung
Kultur- und sonstige §1(6) | nein Information TOEB
Sachglter Nr. 7d
Mensch §1(6) | nicht L&rm- und Verkehrsprognose
Nr. 7c, | auszuschlieBen
e
Wechselwirkungen §1(6) | nicht Darstellung der voraussichtlichen
Nr. 7i auszuschlieBen Wechselbeziehung und Wirkungsgefiige
zwischen den Schutzgitern (Wirkungsmatrix)
NATURA 2000-Gebiete §1(6) | nein Entfernung zu nachstliegenden Gebieten zu
Nr. 7b groB3
Vermeidung von Emissionen, | § 1 (6) | nein L&rm- und Verkehrsprognose, bestehende
sachgerechter Umfang mit Nr. 7e Gebietsentwasserung
Abfallen und Abwéssern
Nutzung erneuerbarer §1(6) | nicht Festsetzungen im B-Plan
Energien, sparsame und Nr. 7f auszuschlieBen
effiziente Nutzung Energie
Darstellungen von §1(6) | nein Prifung der Vertraglichkeit des B-Planes mit
Landschaftsplanen sowie von | Nr. 7g den Aussagen des LPes
sonstigen Planen
Luftqualitat, §1(6) | nein -
Immissionsgrenzwerte Nr. 7h
Unfalle oder Katastrophen §1(6) | nein Ableitung aus den 0.g. Belangen
Nr. 7

Der Bebauungsplan regelt die Nachnutzung einer innerstéadtischen, bisher gewerblich genutzten Flache
als Wohngebiet. Die angrenzenden Wohngrundstiicke werden in den Geltungsbereich einbezogen, um
hier den Status quo festzuschreiben. Daher fokussiert sich die Umweltprifung auf die baulichen
Anderungsbereiche auf dem Brauereigelénde.

Informationen zum Vorkommen planungsrelevanter Arten stammen aus dem ABSP-Artenpool und der
ABDS-Datenbank (Punkdaten Ausgabe 2017). Zudem erfolgten eigene faunistische Erhebungen.
Hierbei lag ein Schwerpunkt in der Prifung der Bestandsgebadude (Gebaudebriter,
Fledermausquartiere).

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB von den beteiligten Behérden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange geduBerten Hinweise wurden berlcksichtigt.

5 beurteilt werden hier die durch den B-Plan legitimierten Erweiterungen, die zu tber den Ist-Zustand
hinausgehenden erheblichen Wirkungen fiihren (kénnen)
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In Bezug auf die Fauna und Flora ergab sich auf Grundlage der Verbreitungsdaten und der
Biotopstrukturen im Detail nachfolgender Untersuchungsbedarf:

Tab. 5: Untersuchungsbedarf
Untersuchung Anmerkung
Allgemeine Erfassung planungsrelevanter Arten(gruppen) kursorisch

mit Wirkungsprognose
Erfassung der Brutvégel in den legitimierten Bau-/ Begehungen
Riickbaubereichen (Gebaudebriter) und Griinflachen
Abschatzung des Fledermausquartierpotenzials in den | Gebaudeprifung und Baumhdhlenkontrolle
Bestandsgebauden und Kellern sowie im Baumbestand

Erfassung der Préasenz der Mauereidechse Begehungen

2.2.2 Zu erwartende Wirkfaktoren

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die bauplanungsrechtliche Legitimierung der zukinftigen
Umnutzung des vollstéandig versiegelten Brauereigelédndes. Die rickwartige Grinflache wird als Teil der
klimadkologisch als bedeutend gesehenen inneren Griinflaiche des Wohnquartiers als solche erhalten
bleiben. Die bestehende Stutzmauer mit Auffahrt stellt gem. dem stédtebaulichen Konzept weiterhin die
Grenze zu der rickwartigen Grunflache dar.

In Bezug auf den besonderen Artenschutz beschranken sich mdgliche Verbotstatbestdnde auf die
Quartier- und Brutraumnutzung des Geb&udebestands und evtl. wegfallender Gehdlze.

2.2.3 Schutzgutbezogene Wirkungen

2.2.3.1 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Planung sieht den Rickbau der Brauerei und den Neubau von 80 — 120 Wohneinheiten in flnf
Baukérpern vor. Die rickwartige Grunflache soll gem. dem Rechtsplanentwurf weiterhin bestehen
bleiben und wird als private Griinflache festgesetzt. Es handelt sich hierbei um einen nur noch randlich
freigehaltenen und ansonsten vor allem mit Efeu eingewachsenen Gehdlzbestand, der nach Norden
zum Nachbargrundstiick mit eine Formschnitthecke aus Lorbeerkirsche abschlief3t.

Insofern sind ausschlieBlich Uberbaute und versiegelte Flachen betroffen, was im Sinne der
Eingriffsregelung nicht zu einer negativen Eingriffsbilanz  fihren kann (auch eine
Wiedernutzbarmachung der Grinflache unter weitgehendem Erhalt der n. § 1 BSchS geschitzten
Altbdume fuhrt hier nicht zu einem Bilanzsaldo).

Insbesondere beim Rickbau der Gebaude sind jedoch die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde
zu betrachten, dies betrifft namentlich gebaudebriitende Vdgel und Fledermausquartiere, bei denen vor
allem die umfassenden Gewdélbekeller und die Dachbdden grundsatzlich Potenziale bereithalten.
Daher wurde der gesamte Gebaudebestand auf Gebaudebriter (Termine am 12.05. und 03.07.2023)
und Fledermausquartiere bzw. -potenziale (am 03.07.2023 durch M. UTESCH) gepriift

Es konnten innerhalb des durch Glasbruch zugénglichen Kessel- und Maschinenhauses und im
Uberdachten AuBenbereich insgesamt 4 unbesetzte Altnester des Hausrotschwanzes entdeckt werden.
Erstaunlicherweise ergaben sich fiir eine Brut des Haussperlings im gesamten Gebaudebestand keine
Hinweise, er wurde lediglich in den ndrdlich angrenzenden Privatgarten registriert. Eine direkte
Uberpriifung des Schornsteins, z.B. auf ein Dohlennest, war nicht méglich, da sich die Revisionsklappe
nicht mehr 6ffnen lieB, es ergaben sich wahrend der Begehungen jedoch keine Hinweise auf einen
aktuelle Brutplatznutzung.

Auf der Grinflache hinter der Brauerei wurden Brutnach- bzw. eindeutige Bruthinweise auf Amsel,
Blaumeise, Gartenbaumlaufer, Ménchsgrasmiicke, Rotkehlchen, Sommergoldhdhnchen
(Larchenbestand), Zaunkdnig und Zilpzalp registriert. Damit erscheint die Artendichte fir den kleinen

19



B-Plan Nr. 136.20.00
Bruch-Areal und Umfeld
Umweltbericht RI&

Grunausschnitt relativ hoch, sie wird vermutlich jedoch weitgehend der auf den angrenzenden
Privatgarten entsprechen.

Als Nahrungsgéaste wurden Bunt- und Grinspecht, Elster, Gartenrotschwanz (Brut im angrenzenden
Privatgarten), Girlitz, Griinfink, Heckenbraunelle, Kohlmeise, Rabenkrédhe und Ringeltaube registriert.
Das Artenspektrum auf der Grinflache entspricht daher weitgehend dem Erwartungswert gut
durchgriinter Wohngebiete.

Die Ergebnisse der Uberpriifung auf Fledermausquartiere durch M. UTESCH lassen sich
folgendermaBen zusammenfassen:

» an den insgesamt 8 Gebauden (Sud-, Kessel-, Maschinenhaus, Trafo- und Rickgebaude,
Flaschenfillerei, Getréankelager und Carport) ergaben sich keine Sichtnachweise (unter
Zuhilfenahme einer IR-Kamera) oder Hinweise wie eindeutige Kotfunde

» Potenziale bestehen lediglich im Kesselhaus und im Rickgebaude

» auch im verwinkelten Gewdlbekeller ergaben sich keine Sichtnachweise oder Hinweise
(Kotfunde, Fettflecken), dieser war friher Uber Liftungsschéachte zugénglich, die jedoch seit
l&ngerer Zeit engmaschig vergittert sind, aktuell ware ein Einflug lediglich Gber die gekippten
Fenster im Frontgeb&ude mdglich

» Boden, Wénde und Decken sind ausgebaut, d.h. es handelt sich nicht um einen
Felsengewdlbekeller, geeignete Hangplatze z.B. Gber den Gérbottichen sind nicht vorhanden

Somit dirfen Fledermausquartiere im gesamten Gebaudebestand sicher ausgeschlossen werden.

Abb. 7: Fensterbruch als Einflugmdglichkeit fir Gebaudebriter und Fledermause (o.l.); Altnest des
Hausrotschwanzes im Frontgebaude (o.r.); Gewdlbekeller (u.l.); vergitterter Bellftungsschacht (u.r.)
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Hinweise auf die im Stadtgebiet von Saarbriicken hdufige Mauereidechse ergaben sich im Zuge dreier
Begehungen nicht. Ihr fehlen auf dem Gelénde vor allem Versteck- und Uberwinterungsméglichkeiten.

Verbotstatbestdnde n. § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 sind daher a priori lediglich fiir Gehdlz-/Freikronenbriter im
Zuge der Freistellung der Baume in der Grinflache und der Entfernung der 4 B&dume entlang der
Auffahrt zum Lagerplatz und auf dem westlichen Teil der Grinflache nicht auszuschlieBen. Flr die
nachgewiesenen Brutvégel (Amsel, Blaumeise, Gartenbaumlaufer, Ménchsgrasmiicke, Rotkehlchen,
Sommergoldh&hnchen, Zaunkénig und Zilpzalp) ist in Bezug auf die Fortpflanzungsstatte die
Legalausnahme n. § 44 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 anwendbar. Nistplatze der nicht hierunter fallenden Arten
wie Haussperling oder Mauersegler wurden auf dem Gelande nicht beobachtet.

Totungstatbestande lassen sich durch die Einhaltung der Rodungsfristen grundsétzlich vermeiden.

Der Baumbestand auf der riickwartigen Grinflache kann bei einer weiteren Nutzung als Griinflache
erhalten werden. Die B&ume sollten freigestellt und auf ihre Vitalitdt, Verkehrssicherheit und
Entwicklungsprognose geprift werden. Dadurch kann die Qualitat als innerstadtischer Jagdraum fiir
Flederm&use aufgewertet werden. Die drei Robinien und die Hainbuche am Westrand und die
Rosskastanien und die Birke entlang der Auffahrt zum hinteren Freilageplatz werden voraussichtlich
den Bauarbeiten zum Opfer fallen.

Gem. § 6 der Baumschutzsatzung der Stadt Saarbriicken sind bei Bauvorhaben alle n. § 1 geschitzten
Baume, d.s. alle Exemplare mit einem Stammumfang > 80 cm zu erfassen. Diese im Zuge der
Bauvoranfrage bzw. des Bauantrages einzureichende Unterlage wird bereits mit dem Bebauungsplan
vorgelegt (s. Anhang 1). Voraussichtlich werden lediglich diese 8 Baume entfernt werden.

Eine Ersatzpflanzung kann im baumfreien westlichen Bereich der privaten Griinflache vorgenommen
werden. Bei einer der Rosskastanien handelt es sich um einen Altbaum (BHD ca. 65 cm), die etwas
jingere Rosskastanie an der Ecke zum Hofgelénde hat eine Stammhdhle entwickelt. Im Rahmen einer
endoskopische Prifung ergaben sich keine Hinweise auf eine aktuelle oder friihere Quartiernutzung
(Kot, Insektenreste).

2.2.3.2 Boden

Relevante Wirkungen auf die Bdden und Bodenfunktionen wéaren lediglich auf der unversiegelten
Granflache zu erwarten. Da dieser Bereich als private Griinflache festgesetzt wird und im aktuell
vollstandig versiegelten Innenhof die Anlage weiterer Griinbereiche einschlieB3lich einer Dachbegriinung
vorgesehen ist, wird auch hier das funktionale Eingriffssaldo positiv ausfallen.

Der Verdacht einer Altlast ist im Vorfeld der Realisierung der geplanten Nutzung durch einen gem. § 18
BBodSchG zugelassenen Sachverstandigen gutachterlich auszurdumen. Ggfs. sind entsprechende
Sanierungs- oder SicherungsmaBnahmen durchzufiihren. Das Gutachten ist dem Landesamt fir
Umwelt- und Arbeitsschutz dann vor Baubeginn vorzulegen.

Der Bebauungsplan legt eine bedingte Zulassigkeit gemal § 9 Abs. 2 BauGB fest, die das geplante
Vorhaben solange einschrankt, bis die Zulassigkeit der geplanten Nutzung nachgewiesen wird.

2.2.3.3 Wasser

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Ill eines Wasserschutzgebietes, die Vorgaben der
Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten, insbesondere was die Bauausfiihrung der Gebaude
und Stellflachen betrifft. Darlber hinaus sind die einschlagigen Vorgaben zum Trinkwasserschutz, hier
insb. die Vorgaben des Arbeitsblattes DWA-A 142 sowie die Richtlinien des DVWG Arbeitsblattes W
101 grundsétzlich zu beachten.

Das Plangebiet soll im Trennsystem entwassert werden, auch wenn hier die Vorgaben des § 49a SWG
keine Gultigkeit haben, da das Grundstlick bereits vor 1999 bebaut und an die Kanalisation
angeschlossen war.
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Das auf dem Grundstiick anfallende (unbelastete) Niederschlagswasser soll dem bestehen RW-Kanal
in der Scheidter Str. zugeflhrt werden, wobei die hierbei erforderlichen Rickhalte-, Drosselungs- und,
falls méglich, VersickerungsmaBnahmen im Detail mit der ZKE abzustimmen sind.

Aufgrund der klimatischen Veranderungen ist auch darauf zu achten, dass die Oberflaichenabfliisse bei
Starkregenereignissen kontrolliert abflieBen kénnen.

2.2.3.4 Klima und Luft

Durch die neuen Gebaudekubaturen lassen sich gegenlber dem Bestand keine darlber
hinausgehenden erheblichen Auswirkungen auf das Mikroklima (héhere Abstrahlung, Duseneffekte)
prognostizieren.

Auch |&sst sich keine zusétzliche oder hdhere Sperrwirkung in Bezug auf den in der Klimafunktionskarte
von Saarbriicken dargestellten Volumenstrom ableiten. Die klimadkologische Ausgleichwirkung des
Grungurtels innerhalb des Quartieres bleibt aufgrund des Erhalts der Grinflache in gleicher Qualitat
bestehen. Die Kaltluftproduktion dirfte sich bei einer Freistellung der Baume eher noch verbessern.
Der Bebauungsplan sieht weitere La&rmschutzmaBBnahmen vor (vgl. Kap. 2.3.3).

2.2.3.5 Landschaftsbild

Geplant ist eine Nachnutzung einer bestehenden Betriebsflache durch die Neuschaffung von
Wohnraum. Aufgrund der bereits bestehenden optischen Vorbelastung als gewerblich genutzter
Standort innerhalb eines durch Einzel-/Doppelhausbebauung gepragten Umfeldes I&sst das
stadtebauliche Konzept keine hdheren Beeintrachtigungen erwarten.

Die Planung greift dabei gleichzeitig die etablierte, das Stadtbild pragende historische Fassadenkulisse
auf.

Da die zukiinftige Bebauung des Bruch-Areals jedoch Auswirkungen auf die Zuldssigkeit von baulichen
Erweiterungen in der angrenzenden Umgebung auslésen kann, wird der Bestand in diesen Bereichen
festgeschrieben und dadurch weitere bauliche Erweiterungsoptionen reglementiert bzw. weitgehend
unterbunden.

Eine relevante Wirkung auf das Landschafts- bzw. Ortsbild I1&sst sich daher nicht plausibel herleiten.

2.2.3.6 Kultur - und sonstige Sachguter

Durch das Vorhaben wird eine aktuell noch genutzte Betriebsflache beansprucht. Insofern ist eine
Vertréglichkeit in Bezug auf das Sachgut Boden und seine wirtschaftliche Nutzbarkeit gegeben.

Aus landesplanerischer und stadtebaulicher Sicht wird der Standort als Wohngebiet zielkonform
entwickelt .

Kultur- und Baudenkmaler einschlieBlich Bodendenkmadler, archaologisch bedeutende Landschaften
oder in amtlichen Karten verzeichnete Gebiete sind fir den Geltungsbereich nicht betroffen.

2.2.3.7 Mensch

Erhebliche Wirkungen auf die menschliche Gesundheit oder die Erholungsfunktion diirfen aufgrund des
bestehenden wohngebietstypischen und verkehrlichen Umfeldes und der fehlenden Erholungseignung
ausgeschlossen werden.

Erheblich hdhere Larmemissionen sind im Vergleich mit der aktuellen Nutzung zwar nicht zu erwarten.
Im Verfahren war jedoch ein Gutachten gefordert, das nicht nur Gerduschemissionen und -immissionen
durch den Parkverkehr im Planzustand, sondern auch die bestehenden Gerduschimmissionen von der
Scheidter Str. und der nahegelegene Bahnlinie sowie die Auswirkungen der geplanten Baukérper auf
die Reflexion von Verkehrsgerduschen beurteilt.
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Nach den Berechnungen werden bereits im bestehenden Verkehr die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV im Plangebiet tiberschritten, tags um bis zu 10 dB(A) und nachts um bis zu 16 dB(A). Daher
sind SchallschutzmaBnahmen erforderlich, die im Bebauungsplan folgendermafBen festgesetzt werden:

> alle neuen Gebaude mit schutzbedurftigen Nutzungen sind hinsichtlich des Schutzes vor
AuBenlarm geman den Anforderungen der Norm DIN 4019-01:2018-01 auszufiihren

im Fall von Uberschreitungen wahrend der Nacht sind Wohn- und Schlafraume mit
fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen auszustatten, um eine Sauerstoffzufuhr bei
geschlossenen Fenstern zu gewahrleisten. Der MaBstab fir eine solche MaBnahme sollte die
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sein.

>

Die Wohnraumverdichtung hat auch mdgliche Effekte auf den Verkehrsfluss der Scheidter StraBe. Dies
wurde im Rahmen eines Verkehrsgutachtens® ermittelt, das zu dem Schluss kommt, dass die
vorfahrtgeregelte Wohnquartiersanbindung die dafir erforderliche Leistungsféahigkeit aufweist.

2.24 Wechselwirkungen

Die Schutzgiter kénnen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe beeinflussen. Dies ist bei der
Beurteilung der Folgen eines Eingriffes zu beachten, um sekundare Effekte erkennen und bewerten zu
kénnen. Danach sind im Rahmen der Umweltpriifung auch Umweltverdnderungen zu betrachten, die
mittelbare und indirekte Auswirkungen von erheblicher oder entscheidungsrelevanter Bedeutung auf

andere Komponenten der Umwelt ausldsen.

Tab. 6: Wirkmatrix der Wechselbeziehung zwischen den Schutzgitern

Schutzgut | _ |Biotope/Arten Boden Wasser Klima/Luft Land- Kultur-/ Mensch
= schaftsbild | sonstige
= Sachgiiter
£
=
\Wirkung von
Biotope/Arten Standort- Boden- Rickhalt, Ausgleichs- |Landschafts- - Nahrungsgrund-
konkurrenz, bildungs- | Verdunstung funktion bild lage,
Habitatfkt. prozess Erholungsraum
Boden Lebensraum - Versickerung | Kaltluftbildung, | Struktur- | Archivfunktion | Kulturpflanzen-
Filterwirkung | Temperatur element standort
\Wasser Standort- Boden- Grund- - - Verwitterung, | Trinkwasser-
bedingungen | typisierung wasser- Zerfall dargebot
neubildung
Klima/Luft Standort- Boden- Grund- Klimatische Bioklima- - Stadtklima,
bedingungen | temperatur, wasser- Ausgleichs- tische Luftqualitat
Boden- belastung funktion Funktion
belastung (Kaltluft)
Landschafts- - - - Verbau Summa- - Erholungs-
bild Stadtklima |tionswirkung wirkung
Kultur-/sonstige - - - - - - Kulturgeschichte
Sachguter
Mensch Biotop-/ Versiegelung | Oberflachen- Mikro- Landschafts-|arch&ologische| Konkurrierende
Habitatverlust abfluss, /Mesoklima- bild Fundstelle Nutzungsan-
Versickerung | &anderung spriiche,
Erholung,
Larm/Emissionen

Intensitat der Wirkung: [ |

hoch-sehr hoch

[ ] mittel [ ] gering-fehlend

6 Innovatis GmbH, Umgestaltung ,Bruch-Areal” in Saarbriicken-St. Johann. Verkehrsgutachten, Stand 07/2023
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Aufgrund der Komplexitat der Wirkungszusammenhange kénnen lediglich entscheidungsrelevante
Wechselbeziehungen aufgezeigt werden. Die wesentlichen planungsrelevanten Wechselwirkungen
beschranken sich auf das Wirkungsgeflige Klima/Luft und Landschafts-/Ortshild zu Mensch. Hierbei
sind jedoch ausschlieBlich nicht reziproke positive Wirkungen auf den Menschen zu erwarten.

Vor dem Hintergrund der Nutzungs-, Qualitats- und Schutzkriterien werden daher keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die durch Wechselwirkungen Uber die vorgenannten
Beeintrachtigungen hinausgehen.

2.2.5 Artenschutzrechtliche Priifung n. § 44 BNatSchG

2.2.5.1 Gesetzliche Grundlagen
Die Zugriffsverbote des § 44 Abs.1 BNatSchG, néamlich die Verbote

Nr.1 wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschéadigen oder zu zerstdren,

Nr.2 wild lebende Tiere der streng geschltzten Arten und der européaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

Nr. 3 Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

Nr. 4  wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren

gelten grundsétzlich flr alle besonders geschuitzten Tier- (Ziff.1, 3) und Pflanzenarten (Ziff.4) bzw. alle
streng geschutzten Tierarten und die europdischen Vogelarten (Ziff. 2). Alle Tier- und Pflanzenarten,
auch die auf nationaler Ebene besonders geschitzten, sind als Teil des Naturhaushaltes im Rahmen
der Eingriffsregelung zu berlcksichtigen.

Liegen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Satz 1 und 3 vor, dann ist ferner zu prifen, ob die
Bestimmungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG greifen. Danach liegt dann kein VerstoB3 gegen § 44 Abs. 1
Satz 1 und 3 vor, wenn ,die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Soweit
erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen festgesetzt werden.”

2.2.5.2 Potenzialabschatzung und Relevanzpriifung

Die Relevanzprifung ergibt sich aus den bereits in Kapitel 2.1.2.1 und 2.2.3.1. beschriebenen
Potenzialabschatzungen und Untersuchungsergebnissen.

Brutmdglichkeiten flr Gehdlzbriter beschrénken sich auf die Gehélzflache im riickwartigen Bereich des
Brauereigelandes. An Brutvégeln konnten Amsel, Blaumeise, Gartenbaumlaufer, Ménchsgrasmicke,
Rotkehlchen, Sommergoldhdhnchen, Zaunkénig und Zilpzalp und somit ausschlieBlich
storresistente/siedlungsholde Geblsch- und Freikronenbriter nachgewiesen werden. Typische
Parkbewohner, wie z.B. die Singdrossel wurden nicht erfasst.

Ohnehin sind Verbotstatbestande insofern nicht einschlagig, als dass der Bestand als festgesetzte
private Grinflache weiterhin als Teil der Grin- bzw. Gartenkulisse im Innern des Quartiers bestehen
bleibt.

Die Bestandsgebaude bieten Nistmdglichkeiten fir Gebaudebriter, durch Glasbruch ist auch das Innere
einzelner Gebaude zuganglich. Das konkrete Brutvorkommen war daher vor dem Hintergrund
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artenschutzrechtlicher Verbote n. § 44 BNatSchG zu tberprifen. Hierbei konnten lediglich Altnester des
flexiblen Hausrotschwanzes entdeckt werden, ein aktueller Besatz wurde nicht nachgewiesen.
Brutvorkommen des Haussperlings und Mauerseglers als zwei artenschutzrechtlich relevante Arten
konnten auf der Flache nicht registriert werden. Sie durften ihren Verbreitungsschwerpunt im weniger
durchgrinten Innenstadtbereich haben. Fiir alle registrierten Arten darf in Bezug auf die Fortpflanzungs-
und Ruhestatten eine Legalausnahme § 44 Abs. 1 Satz 3 vorausgesetzt werden.

Unter den Fledermdusen dirfte das Gebiet von den nicht obligat an Wald adaptierten und im
Siedlungsraum jagenden Arten frequentiert werden, zu rechnen ist mit den im Stadtgebiet von
Saarbriicken bereits nachgewiesenen Arten Zwerg-, Breitfligel- und Rauhautfledermaus sowie GroBer
Abendsegler.

Eine essentielle Bedeutung als innerstadtisches Jagdgebiet wie es z.B. fiir groBere Parks unterstellt
werden kann, ist weder im Bereich der Brauerei noch in der weitgehend eingewachsenen Griinflache
anzunehmen.

Im gesamten Gebaudebestand ergaben sich nach eingehender Prifung keine Hinweise auf
Fledermausquartiere.

An den Gehdlzen konnte lediglich eine Astabbruchhéhle an einer Rosskastanie registriert werden. Diese
wurde mit angestellter Leiter endoskopisch geprift (ausgeleuchtet). Zusatzlich wurden mit einem
Ansaugschlauch Mulmproben entnommen, bei denen sich keine Spuren einer friheren Quartiernutzung
ergaben (Kot- oder Chitinreste).

Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten von Amphibien dirfen auf der Flache ausgeschlossen werden.

Unter den planungsrelevanten Reptilien (Zaun- und Mauereidechse, Schlingnatter) war innerstadtisch
vor allem mit der weit verbreiteten Mauereidechse zu rechnen.

Die Habitatvoraussetzungen auf der Planungsflache sind jedoch unginstig, entweder wegen der
starken Beschattung im Bereich der Griinflache oder weil das vollstandig versiegelte Brauereigelande
keine entsprechenden Requisiten bereithalt (besonnte Mauern mit Llckensystem, andere
Versteckstrukturen, grabbare Eiablagestellen u.a.).

Hinzu kommt, dass der gut durchgriinte Wohngirtel am Rotenbiihl nicht als typischer
Einwanderungskorridor aus der nachweislich besiedelten Bahntrasse (ca. 200 m stdwestlich!) gelten
kann.

Bei keiner der Begehungen ergaben sich Hinweise auf eine Besiedlung der Planungsflache.

Mit weiteren i.S.d. §§ 19 und 44 BNatSchG planungsrelevanten Arten ist aufgrund der
Habitatausstattung nicht zu rechnen.

Erforderliche VermeidungsmaBnahmen zur Abwendung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
umfassen die Einhaltung der gesetzlichen Rodungsfristen gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG und die
bauplanungsrechtlich festgesetzten und im Text begriindeten MaBnahmen in Bezug auf Fledermause.
Auf eine weitere formelle artenschutzrechtliche Priifung kann verzichtet werden.

2.2.6 Umwelthaftungsausschluss

§ 19 BNatSchG legt als Schadigung von Arten und natlrlichen Lebensraumen jeden Schaden fest, der
erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glnstigen
Erhaltungszustandes dieser natirlichen Lebensrdume oder Arten hat. Natirliche Lebensrdume im
Sinne des Gesetzes umfassen alle natlrlichen Lebensraumtypen des Anhangs | sowie Habitate der
Arten des Anhangs Il und Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie, weiterhin die Lebensrdume der in Art. 4, Abs. 2 oder in Anhang | der europaischen
Vogelschutzrichtlinie aufgefihrten Arten.

Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen.
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Zum gegenwartigen Kenntnisstand ist nicht davon auszugehen, dass den Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches eine essentielle Bedeutung als Lebensraum i.S.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG
zugewiesen werden kann, da die entsprechenden Arten n. Art. 4 Abs. 2 oder Anh. | der VSR bzw. Anh.
Il der FFH-RL hier nachweislich nicht vorkommen und Fortpflanzungs- und Ruhestétten von streng
geschutzten Arten nicht betroffen sind.

Schéden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz sind daher nicht zu erwarten Eine
Freistellung von der Umwelthaftung ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens mdéglich.

2.2.7 Auswirkungen auf Schutzgebiete

Schutzgebiete n. BNatSchG sind nicht betroffen bzw. liegen weit auBerhalb der zu erwartenden
Wirkpotenziale.

Der Geltungsbereich befindet sich am Rand der Schutzzone I1ll des bestehenden
Trinkwasserschutzgebietes Saarbriicken/Scheidter Tal (VO v. 28.12.1993, Amtsblatt des Saarlandes
Nr. 4 v. 04. 02.1994, Seite 108 ff. u. Nr. 16 v. 24. 03. 1994, Seite 500 ff.)

GemaB § 3 Abs. 1 Nr. 18 und Nr. 21 der Wasserschutzgebietsverordnung sind Erdaufschlisse, durch
die die Deckschichten wesentlich vermindert werden sowie die Verwendung von wassergefdhrdenden
auswasch- oder auslaugbaren Materien zum StraBen- und Wegebau verboten und bedirfen nach § 7
einer Ausnahmegenehmigung.

Die Verbotstatbestédnde sind nicht betroffen, da Erdarbeiten nicht unter das Niveau der Kellergebaude
hinausgehen.

Wohnsiedlungen sind dann erlaubnisfrei, wenn das Abwasser vollstdndig und sicher aus der Zone Il
hinausgeleitet wird. Dies ist der Fall.

2.3 MaBnahmen zu Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen (Nr. 2c der Anlage zu § 2a BauGB)

2.3.1 Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

2.3.1.1 Artenschutzrechtlich begriindete VermeidungsmaBnahmen

V 1: Bauzeitenregelung

Schutzgut: Fauna (européische Vogelarten, Fledermause)

Die erforderliche Féllung einzelner Gehdlze hat gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur auBerhalb der
Brut- und Setzzeiten im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar zu erfolgen. Damit wére der Schutz
von Gelegen und Nestlingen der européischen Vogelarten hinreichend sicher gewahrleistet.

Vor Baubeginn sind die Bestandsgebaude erneut auf nistende Gebaudebriter zu untersuchen. Im Fall
eines Nachweises sind die Arbeiten in diesem Bereich so weit einzustellen, dass eine stérungsfreier
Abschluss der Brut bis nach der Astlingsphase méglich ist.

2.3.1.2 Sonstige VermeidungsmaBnahmen

V 2: Baumerhalt/Baumschutz

Schutzgut: Fauna (européische Vogelarten), Landschafts-/Ortsbild

Die n. §1 der Baumschutzsatzung geschiitzten Bdume im Bereich der privaten Grinflache sind zu
erhalten, sofern im Ergebnis einer durchzufihrenden Vitalitatskontrolle die Verkehrssicherheit
gewahrleistet ist. Die Bdume sind freizustellen.

Bei der baulichen Umsetzung sind alle an das Baufeld angrenzenden Gehdlze vor Beschadigungen zu
schitzen. Insbesondere ist zu prifen, ob die drei Rosskastanien und die Birke im Bereich der offenbar
weiterhin genutzten Auffahrt unter Anwendung bauzeitlicher SchutzmaBnahmen erhalten werden
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kénnen. Zum Erhalt eines Arbeitsraumes sind ggfs. RickschnittmaBnahmen vorzunehmen. Diese
mussen zu den gesetzlichen Rodungszeiten erfolgen. Die DIN 18 920, R SBB (vormals RAS-LP 4) und
ZTV-Baumpflege (insb. Pkt. 3.5) der FLL sind zu beachten.

Die Anlage von Gehwegen und Geldndemodellierungen innerhalb der privaten Griinflaiche sind
ausschlieB3lich innerhalb des nach DIN 18920 zuldssigen Abstandes zu geschitzten Baumen zulassig.

V 3: Bodenarbeiten

Bodenarbeiten sind voraussichtlich nur im Bereich der geringflgigen Erweiterung am Westrand der
Granflache und im Bereich des bereits befestigten Brauereigeldndes vorgesehen (Anlage einer
Tiefgarage). Die Bodenarbeiten sind, auch bei der Beseitigung oder Neuanlage von Nebenanlagen
(Spielplatze, Hitte, 0.4.) nach den einschlagigen Vorschriften der DIN 18 915 (,Vegetationstechnik im
Landschaftsbau — Bodenarbeiten®) durchzufihren. Grundsétzlich ist gem. §§ 1a Abs. 2 BauGB und § 7
BBodSchG auf einen sparsamen, schonenden und fachgerechten Umgang mit Boden zu achten.

Bei der ErschlieBung sind die vorhandenen Oberbdden abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern und
an den zu begriinenden Freiflachen wieder einzubauen. Zuvor sind verdichtete Unterbdden wieder
aufzulockern. Uberschiissige Oberbdden sind an anderer Stelle zu verwerten. Die DIN 19731 und 19639
sind zu beachten.

V 4: Minimierung von Flachenversiegelungen und -befestigungen

Die interne ErschlieBung der privaten Griinflache ist mit versickerungsfahigen Belagen (vorzugsweise
Rasenschotter, -splitt) oder mit Gehwegplatten aus Naturstein herzustellen Sie ist auf ein notwendiges
MaB, d.h. auf 1-2 ErschlieBungswege in einer Breite von max. 2 m zu beschrénken.

V 5: Grundwasserschutz

Wahrend der Bauausfihrung und nach Fertigstellung der BaumaBnahmen muss der Schutz des
Grundwassers stets gewahrleistet sein. Die festgelegten Verbote und Handlungseinschrankungen der
geltenden WSGVO sind ebenso wie die entsprechenden Bestimmungen des DVGW-Arbeitsblattes W-
101 - Richtlinien fir den Trinkwasserschutzgebiete - vollumfanglich einzuhalten.

Bei der baulichen Umsetzung sind die folgenden Hinweise beachten:

> Berlicksichtigung der Auflagen fir BaumaBnahmen innerhalb der WSZ Il (DVGW-Richtlinien,
Arbeitsblatt W 101), des Arbeitsblattes ATV-DVWK-A-142, Kap. 3.3 und die Auflagen fir die
Errichtung von Kanélen und Entwésserungsbauwerken in Wasserschutzgebieten (ATV-DVWK-
A-157)

» Baustelleinrichtung ausschlieBlich auf befestigten Flachen

> Vermeidung oder Sicherung der Lagerung von wassergefadhrdenden Stoffen in
wannengesicherten Behaltern

> Betankung und Reparaturarbeiten nur auf befestigten Flachen innerhalb eines definierten
Baulagers

> Sicherung aller Baumaschinen gegen Tropfverluste und auslaufende Kraftstoffe und Ole

» Verwendung von Bioschmiermitteln und Bio-Hydraulikélen

> Vorhalten von Bindemitteln

> Detalillierter Arbeitsplan und Einweisungstermin auf der Baustelle

> Aufstellen eines Alarmplanes

Im Fall eines Unfalls mit wassergeféhrdenden Stoffen sind die Stadtwerke Saarbriicken und das LUA
unverziglich zu informieren.

KanalbaumaBnahmen sind gemaB den “Richtlinien fir den Bau von Abwasseranlagen in
Wasserschutzgebieten” (DWA A 142, Stand Januar 2016) auszufihren. Fir Sauberkeits-, Trag- oder
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Dranschichten, fir die Verflllung von Arbeitsrdumen (Kanalgraben, Baugruben usw.) sowie fir den
Unter- und Oberbau von Verkehrs- und Parkflachen darf nur Material verwendet werden, das keine
auslaugbaren wassergefahrdenden Bestandteile enthalt bzw. Material, das der Einbauklasse 0 der
LAGA Mitteilung M20 entspricht.

2.3.2 Gestaltungs- und AusgleichsmaBnahmen

M 1: Anbringen von Nisthilfen fiir Halbhéhlenbriiter (Hausrotschwanz)

Als Ausgleich fur den Wegfall der Brutmdglichkeiten an den Bestandgeb&duden sind an den geplanten
Gebauden Nisthilfen fir Halbhéhlen-/Nischenbriter vorzusehen. Als Zielart gilt der Hausrotschwanz.
Insgesamt sind mindestens 4 Halbhdhlenkasten in Geb&udenischen oder unter Dachvorspriingen
anzubringen.

Zudem wird empfohlen auch fiir den in den benachbarten Géarten nachgewiesenen Haussperling
Nistkéasten in Form aneinandergereihter Hohlenbriiterkasten (ggfs. fassadenintegriert) anzubringen.
Die Anzahl und genaue Lage der Nisthilfen sind mit dem LUA abzustimmen.

M 2: Insektenfreundliche Beleuchtung

Bei der Beleuchtung der Freiflachen und Stellplatze sind insektenfreundliche Beleuchtungssysteme (z.
B. LED-Leuchten oder Natriumdampf-Niederdruck-Lampen) mit maximal 4.100 Kelvin Farbtemperatur
zu verwenden. Die Leuchten sind so einzublenden, dass mdglichst wenig Licht nach oben oder auf
angrenzende Grinflachen emittiert wird.

M 3: Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 ai. V.
m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Baumschutzsatzung in der aktuell gultigen Fassung und die Ersatzverpflichtung gem. § 7 BSchS ist
zu beachten. Die Auswahl der Arten, Pflanzqualitdten und die Pflanzstandorte sind im Benehmen mit
dem STA 67 festzulegen. Sollten hier Parkplatze angelegt werden, dann sind die Pflanzungen nicht als
Ersatz gem. §7 BSchS zu werten, sondern der im Bebauungsplan vorgegebenen Stellplatzbegrinung
(mindestens ein Laubbaum pro angefangener 4 Stellplatze) zuzurechnen. In diesem Fall sind offene
Baumscheiben von mind. 12 m2 GroBe bei einer Mindestbreite von 2,5 m vorzusehen. Die
Baumpflanzgruben sind mind. 1,50 m Tiefe anzulegen.

M 4: Dach- und Fassadenbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15 °Dachneigung sind ab einer MindestgréBe von 30 m?
Dachflache dauerhaft extensiv zu begrinen (Mindestsubstratstdrke 13-15 cm). Dabei ist ein
Begrinungssystem zu wahlen, welches das dauerhafte und vitale Wachstum von Grasern,
Polsterstauden auch wahrend langer anhaltender Hitze- und Trockenheitsperioden gewahrleistet.
Ausgenommen sind hiervon Flachen fiir technische Dachaufbauten, etc. und deren Wartung inkl.
Zuwegung. Die Tiefgaragendacher sind ebenfalls extensiv zu begriinen. Auf die weiteren Vorgaben der
Begrinungssatzung (BeGriS) der Landeshauptstadt Saarbriicken wird hingewiesen.

AuBenwénde baulicher Anlagen sind ab einer geschlossenen Fassade pro Gebaudeseite von Gber 100
m?2 oder 10 m geschlossener Fassadenlange mit ausdauernder Vertikalbegrinung auszustatten.
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2.3.3 Larmschutz

Nach den Berechnungen des schalltechnischen Gutachtens werden bereits im bestehenden Verkehr
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im Plangebiet Uberschritten, tags um bis zu 10 dB(A) und
nachts um bis zu 16 dB(A). Daher sind SchallschutzmaBnahmen erforderlich, die im Bebauungsplan
folgendermaBen festgesetzt werden:

> Alle neuen Gebaude mit schutzbedirftigen Nutzungen sind hinsichtlich des Schutzes vor
AuBenlarm gemaf den Anforderungen der Norm DIN 4019-01:2018-01 auszufiihren

> im Fall von Uberschreitungen wéhrend der Nacht sind Wohn- und Schlafrdume mit
fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen auszustatten, um eine Sauerstoffzufuhr bei
geschlossenen Fenstern zu gewéhrleisten. Der MaBstab fir eine solche MaBnahme sollte die
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sein.

2.3.4 Luftreinhaltung

Die im Luftreinhalteplan von Saarbriicken (2012) dargestellte stadtklimatische und lufthygienische
Gesamtanalyse weist die Planungsflaiche mit einer Luftschadstoffbelastung von 29 bis 32 pg/m3
Stickstoffdioxid (NOx) im Jahresmittel als gering belasteten Standort aus. Das Vorhaben und der damit
verbundene Anliegerverkehr tragen mit Sicherheit nicht zu einer wesentlichen Erhéhung der Belastung
bei. Gleichzeitig sind im Gebiet aufgrund der geringen Belastung auch keine SchutzmaBnahmen
angezeigt.

2.3.5 MaBnahmen zum Unfall- und Katastrophenschutz bei Storféllen (Nr. 2e der Anlage zu §
2a BauGB)

nicht erforderlich

2.3.6 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Auf eine Eingriffs-Ausgleichsbilanz kann verzichtet werden, da nahezu die gesamte Bebauung innerhalb
einer bereits vollstandig versiegelten Flache vorgesehen ist. Die Stitzmauer zu der ndrdlich
angrenzenden Grinflache bildet die natirrliche Grenze der Bebauung und wird diese weiterhin als
solche markieren?. Lediglich am westlichen Rand ist eine Fortfiihrung der Stiitzmauer in den an dieser
Stelle abgebdschten Grinbereich (durchgewachsener Zierrasen) vorgesehen. Es wird eine Flache von
rd. 190 m2 beansprucht. Die hierbei zu fallenden 3 jingeren Robinien und die Hainbuche kénnen intern
durch Anpflanzungen innerhalb der offenen Teilbereiches der bestehenden Griinflache (oberhalb der
beanspruchten Flache) oder auf den geplanten Grinflaichen im Innenhof vollstdndig kompensiert
werden.

Auch flr die Grinflache ist gem. Leitfaden Eingriffsbewertung beim vorgesehenen Erhalt des &lteren
Baumbestandes keine Abwertung herleitbar (Einheit 3.5.3). Sollten Bdume entfernt werden, dann sind
diese gem. Baumschutzsatzung gleichwertig zu ersetzen.

Ein zusétzlicher Flachenbedarf entsteht daher nicht, da die GRZ in WA 2 dem gegenwértigen Stand der
Uberbauten/versiegelten Flache entspricht und die GRZ in den WA 1 und 2 nicht (iber die derzeit legitime
Bebauung hinausgeht.

Externe  AusgleichmaBnahmen sind daher weder i.S.d. Eingriffsregelung noch aus
artenschutzrechtlichen Griinden angezeigt.

7 rein rechnerisch wiirde bei einer maximalen Ausnutzung der GRZ und abzlglich der bereits bestehenden
versiegelten Flachen (6.586 m?) eine zuséatzliche Versiegelung von rd. 200 m? legitimiert.
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2.4  Planungsalternativen (Nr. 2d der Anlage zu § 2a BauGB)

Standdrtliche Planungsalternativen sind aufgrund der Wahrnehmung eine Nachnutzungsoption eines
bereits nahezu vollstédndig versiegelten Betriebsstandortes zumindest aus Umweltgesichtspunkten
obsolet. Es handelt sich hier um die umweltvertraglichste Variante einer Wohnraumentwicklung.

Auch sind aus der baulichen Ausfihrung gegeniber dem Status quo offenkundig keine zusétzlichen
negativen Umweltwirkungen erkennbar. Die umliegende Wohnbebauung wird im Bestand
festgeschrieben, um weitere sich aus der Planung ergebenden baulichen Entwicklungsoptionen zu
vermeiden.

3. Zusatzliche Angaben
3.1 Verwendete technische Verfahren (Nr. 3a der Anlage zu § 2a BauGB)

Die Untersuchungen zur Analyse und Beschreibung der gegenwartigen Umweltsituation des
Planungsraums erfolgten im Rahmen mehrerer Begehungen. Der Einsatz technischer Spezialgerate
war (bis auf die verwendete IR-Kamera) nicht erforderlich.

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Planfalls wurden die schutzgutbezogenen Wirkungen in ihrer
rdumlichen Tragweite gem. dem aktuellen Kenntnisstand und den allgemeinen Prifmethoden folgend
prognostiziert und verbal-argumentativ begriindet.

3.2  Schwierigkeiten beim Zusammenstellen der Unterlagen (Nr. 3a der Anlage zu §
2a BauGB)

Im Zuge mehrerer Begehungen wurden die Biotopstrukturen sowie auf Grundlage einer
Habitatstrukturanalyse und der verfligbaren Daten (Arten- und Biotopschutzdaten des Saarlandes,
Stand 2017; Quelle: Geoportal Saarland) die relevanten Artengruppen erfasst. Nach Vorgabe des STA
67 wurde der gesamte Baumbestand innerhalb des Geltungsbereiches aufgenommen.

In Bezug auf planungsrelevante Tierarten wurden die relevanten Wirkfaktoren, insbesondere vor dem
Hintergrund artenschutzrechtlicher VerstéBe n. § 44 BNatSchG abgeleitet und entsprechende
MaBnahmen festgelegt bzw. vorgeschlagen.

Die Informationen aus den Untersuchungen sind ausreichend, um die erheblichen Auswirkungen des
Planungsvorhabens auf die Umwelt zu ermitteln und zu bewerten. Wesentliche Schwierigkeiten und
relevante Kenntnisliicken bestanden und bestehen nicht.

3.3  MonitoringmaBnahmen (Nr. 3b der Anlage zu § 2a BauGB)

GemaB § 4c BauGB Uberwachen die Stadte und Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfihrung der Bauleitpléane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBBnahmen zur Abhilfe zu
ergreifen.

Die MaBnahmen zur Verbesserung der Habitatbedingungen (hier: Nisthilfen) werden bauplanerisch
festgesetzt. Ihre korrekte Umsetzung erfolgt durch den MaBnahmentréger.

Da keine weiteren planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, sind dartber
hinaus keine UberwachungsmaBnahmen erforderlich.
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3.4  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung (Nr. 3c der Anlage zu § 2a BauGB)

Das Gelande der ehemaligen Bruch-Brauerei in der Scheidter Str. soll nachgenutzt werden. Geplant ist
ein neues Wohnquartier unter Erhalt bzw. Rekonstruktion der ortsbildpragenden Fassadenstruktur des
Bauereigebdudes mit einer viergeschossigen Bebauung entlang der Scheidter StraBe und einem
weiteren Gebauderiegel im riickwartigen, ebenfalls aktuell bereits bebauten Grundstiicksbereich.

Die Bebauung beschrankt sich damit auf das bereits komplett versiegelte ehemalige Brauereigelande.
Der riickwartige, aktuell eingewachsene Griinfliche soll erhalten bleiben und wird als private Griinflache
festgesetzt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
136.20.00 ,,Bruch-Areal und Umfeld“ erforderlich.

Da die zukinftige Bebauung des Bruch-Areals Auswirkungen auf die Zulassigkeit baulicher
MaBnahmen im direkten Umfeld hat, hat sich die Stadt Saarbriicken dazu entschlossen, den
Geltungsbereich auf die éstlich und westlich angrenzenden Wohngrundstiicke entlang der Scheidter
StraBe auszuweiten, um so stédtebaulich nicht gewiinschten Entwicklungen vorzubeugen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GroBe von 2,3 ha, wovon das ehemalige
Brauereigelande ca. 0,7 ha einnimmt. Da die angrenzenden Wohngrundstiicke lediglich in ihrem
Bestand festgeschrieben werden, beschrankt sich die geman § 2 Abs. 4 BauGB vorgeschriebenen
Umweltprifung auf das Bruch-Areal.

Der vorliegende Umweltbericht beschreibt deren Ergebnisse legt die notwendigen MaBnahmen zur
Vermeidung, zum Ausgleich und Ersatz nach § 1a BauGB i.S.d. Eingriffsregelung fest. Gleichzeitig
erfolgt eine Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem. § 44, Abs. 1 BNatSchG.

Der Bebauungsplan steht im Einklang mit den stadtebaulichen Entwicklungszielen, auch stehen die
raumordnerischen und landesplanerischen Entwicklungsvorgaben dem Vorhaben nicht entgegen.
Schutzgebiete oder -objekte n. BNatSchG sind nicht betroffen, die Vertraglichkeit mit den
Erhaltungszielen der mindestens 2, 1 km entfernt liegenden NATURA 2000 Gebiete darf als sicher
gelten.

Das Plangebiet liegt vollstédndig innerhalb der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes
Saarbriicken/Scheidter Tal. Die Verbotstatbestdnde sind bei Beachtung entsprechender
SicherungsmaBnahmen nicht einschlagig.

Der untersuchte Planbereich umfasst das bestehende Brauereigeldnde und die rickwartigen
Geholzflachen als Teil des ausgedehnten Grinbereiches innerhalb des Wohnquartiers zwischen
Scheidter-, Gustav-Bruch- und Riottestrale.

Das Brauereigelande besteht aus mehreren Gebduden bzw. Geb&udeteilen (Sud-, Kessel-,
Maschinenhaus, Trafo- und Riickgebaude, Flaschenfiillerei, Getrankelager und Carport) und ist nur
noch partiell genutzt (Abverkauf, Bliro). Dieser Bereich ist vollstandig Uberbaut bzw. versiegelt.

Die riickwartige, nach Norden ansteigende und stark eingewachsene Griinflache ist gegenlber dem
eingeebneten Brauereigelande mit einer Stitzmauer abgetrennt. Sie markiert die natirliche Grenze
auch zwischen dem geplanten Baugebiet und der privaten Griinflache. Insofern kann die bestehende
Grinflache einschlieBlich des Baumbestandes nahezu vollstdndig erhalten und entsprechend der
vormaligen Nutzung als Privatgrin entwickelt werden. Der im Westen beanspruchte Teil der Griinflache
(durchgewachsener Zierrasen mit 4 Baumen) kann intern durch entsprechende Anpflanzungen
ausgeglichen werden.

Innerhalb des Wohngebietes sind entlang der weiterhin zu nutzenden Auffahrt aus dem Innenhof 3
altere Rosskastanien und 2 Birken mdglicherweise durch die BaumaBnahmen geféhrdet oder miissen
entfernt werden. Gem. der Baumschutzsatzung ist der Ausgleich durch die Anpflanzung von vier
weiteren Baumen aus den im Bebauungsplan vorgeschlagenen Pflanzlisten im Bereich der privaten
Grunflache vorgesehen.
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Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind bei der Fallung von Badumen oder den BaumaBnahmen
zu beachten. Entsprechende VermeidungsmaBnahmen werden bauplanungsrechtlich festgesetzt. An
den Bestandsgebduden bestehen nachweislich keine Quartiere oder Quartierpotenziale fiir
Flederméuse.

Die Brutmdglichkeiten flir Gebaudebriter sind aufgrund der intakten Fassaden gering und werden bzw.
wurden nachweislich nur durch den Hausrotschwanz genutzt. Diese sind durch Nisthilfen in Form von
Halbhohlenkasten auszugleichen. Gleichzeitig wird empfohlen, auch fir den Haussperling
entsprechende Nistkasten anzubringen.

Fir die auf der Flache registrierten Gehdlzbriter schlieBen die gesetzlichen Rodungsfristen ein
Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde aus, in Bezug auf die Fortpflanzungsstatten greift
die Legalausnahme n. § 44 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3.

Hinweise auf die im Stadtgebiet von Saarbriicken hdufige Mauereidechse ergaben sich im Zuge dreier
Begehungen nicht. |hr fehlen auf dem Gelande vor allem Versteck- und Uberwinterungsméglichkeiten.
Weitere im Sinne der §§ 19 und 44 BNatSchG planungsrelevanten Arten sind auf der Flache nicht zu
erwarten.

Da sich die geplante Bebauung nahezu vollstédndig auf das versiegelte Brauereigeldnde beschrénkt und
die bestehende Grinflache als private Grlnflache mit Erhalt des Baumbestandes weiter gleichartig
genutzt wird, ist ein externer Ausgleich i.S.d. der Eingriffsregelung nicht erforderlich.
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Anlass:

Die Gebaude der Bruchbrauerei in Saarbriicken sollen teilweise abgerissen werden. Um die
Verbotstatbestdande der Totung und Verletzung (§44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1), der Stérung (§44
BNatSchG Abs. 1 Nr. 2) oder der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten (§44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 3) zu vermeiden, wurde der Gebdudebestand auf das

Vorhandensein von Quartieren gebdaudebewohnender Fledermausarten untersucht.

Untersuchungsfldche und Untersuchungsmethoden:

Das Brauereigelande liegt an der Scheidter Str. in Saarbriicken und besteht aus mehreren
Teilgebauden (vgl. Abb. 1). Zum Zeitpunkt der Begehung wurden die Gebdude noch durch

den Brauereibetrieb bzw. Getrankevertrieb genutzt.

Das Gelande konnte am 03.07.2023 in Begleitung des Geschaftsfliihrers vollstandig begangen
werden. Dabei wurden auch alle Gewdlbekeller der alten Brauanlage, die in den Fels getrieben
sind, begangen. In diese ausgebauten Gewoélbekeller besteht aber kein Zugang fir

Fledermause von aullen, da die Belliftungsanlagen vergittert sind.

Die Geschossbéden der Giebeldacher wurden auf Kotablagerungen sowie potenzielle
Hangplatze in der Dachlattung wurden mit einer Warmebildkamera (Infiray Xeye E6+) auf
Besatz abgesucht. Firstbalken wurden stellenweise auf Kot abgefegt, um Langohrfledermause

nachzuweisen zu konnen.



Abbildung 1: Lageplan der Gebaude 1 = Sudhaus; 2 = zugang zu Gewolbekeller 3 = Getrankelager;
4 = Kesselhaus; 5 = Maschinenhaus; 6 = Riickgebaude; 7 = Flaschenfiillerei; 8 = Trafo; 9 = Carport;
10 = Biurogebaude

Ergebnisse:

1 Sudhaus:
- Flachdach, Gebaude ohne Einflugméglichkeiten;
- Eindeutig Mause- u. Rattenkot, kein Fledermauskot
- Dachgeschoss klein u. ohne Hangplatze bzw. Spaltenverstecke
- Baulich wenig geeignet

- Keine Sichtnachweise, keine typischen Kotspuren

2. Keller:

- Zugange nur (iber gekippte Fenster Frontgebadude



- Luftungsschachte vergittert

- Boden, Wande und Decken ausgebaut, keine Felsgewdlbe
- keine geeigneten Hangplatze lber Garbottichen

- baulich durch fehlende Zugidnge ungeeignet

- keine Sichtnachweise oder eindeutigen Kotfunde

3. Getrankelager:

Halle mit Flachdach, Metallbauweise

keine Hangplatze oder Verstecke

kein geeignetes Mikroklima

keine Sichtnachweise oder eindeutigen Kotfunde

4. Kesselhaus:

- Niedriges Giebeldach mit Ziegeleindeckung ohne hélzernes Zwischendach
- hohe Stérentwicklung durch Personal

- keine Sichtnachweise oder eindeutigen Kotfunde

5. Maschinenhaus:

- niedriges Gebdaude mit Flachdach
- keine Hangplatze oder Verstecke

- keine Sichtnachweise oder eindeutigen Kotfunde

6. Riickgebaude

mehrgeschossiges Gebaude mit hohem Giebeldach mit Ziegeleindeckung

- Ziegeln liegen auf Gebalk ohne Zwischendach auf

- Dachboden teilweise mit gut einsehbarer Empore

- keine Sichtnachweise (Einsatz Warmebildkamera), keine Kotfunde auf Empore oder

Sockeln

7. Flaschenfillerei:

- Gebaude mit flachem Giebeldach in Metallbauweise



- keine geeigneten Hangplatze bzw. Verstecke
- Dachboden mit frischen Marderkot; hoher Storfaktor, da Hauptpradator fir
Fledermauskolonien

- keine Sichtnachweise (Einsatz Warmebildkamera), keine Kotfunde

8. Trafo:

- flaches Garagengebaude ohne Dachraum

- keine geeigneten Hangplatze oder Spaltenverstecke

9. Carport:
- offene Metallkonstruktion

- kein geeignetes Mikroklima

10. Birogebaude

- Gebdude mit Giebeldach
- Dach war nicht zuganglich

- das Gebaude steht nicht zum Rickbau an

Bewertung:

Es konnten bei der Begehung keine Hinweise auf aktuelle oder dltere Fledermausquartiere
im betroffenen Gebaudebestand gefunden werden. Durch den Nachweis frischen
Marderkots auf dem nicht vollstédndig begehbarem Dach der Flaschenflillerei ist hier ein

Besatz mit Fledermausen ebenfalls als unwahrscheinlich einzustufen.

Ein Eintreten der Verbotstatbestande nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 3 durch einen

zeitnahen Abriss oder Umbaumafinahmen ist nicht zu erwarten.

Rehlingen-Siersburg, 04.07.2023 JM%

(Markus Utesch)
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