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Landeshauptstadt Saarbriicken, Stadtteil Alt-Saarbricken
Bebauungsplan Nr. 113.02.50 ,,Zwischen Gartnerstralle, Sauerwiesweg und
Deutschherrnstrafle

Offentlichkeitsbeteiligung
gem. 8 3 Abs. 2 BauGB

ANMERKUNGEN ZUM VERFAHREN
Die Offentlichkeit erhielt die Moglichkiet vom 19.12.2024 bis zum 07.02.2025 zur Planung Stellung zu nehmen und
Anregungen vorzubringen.

Eingegangene Stellungnahmen der Offentlichkeit — anonymisierte Fassung

0 01  Offentlichkeit 1
1
Schreiben vom 07.02.2025

wir beehren uns anzuzeigen, dass uns ##, mit der
Wahrnehmung seiner Interessen beauftragt hat.
Anwaltliche Vollmacht wird versichert.

Anlass unserer Beauftragung ist die Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB zu dem
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 1 13.02.50
.Zwischen Gartnerstrale, Sauerwiesweg und
Deutscherrnstra3e".

Namens und im Auftrag unseres Mandanten haben
wir Sie aufzufordern,

das Bebauungsplanverfahren Nr. 1 13.02.50
.Zwischen Gartnerstrale, Sauerwiesweg und
DeutschherrnstraBe// einzustellen.

Grinde:
#H#

Die Grundstiicke unseres Mandanten liegen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1
13.02.22 ,Gartner-, Stengel-, Kepler-, Vorstadt-
und Deutschherrnstraf3e”, der seit dem 01.12.1965
in Kraft ist.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf
sollen die Festsetzungen des derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplans far den
Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs
ersetzt werden. Durch den Bebauungsplan-Entwurf
soll die Moglichkeit der baulichen Verdichtung
geschaffen werden, um die Innenentwicklung der
LH Saarbriicken zu férdern und einen Beitrag zur
Abdeckung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung
zu leisten. Beziglich der Art der baulichen Nutzung
sieht der Bebauungsplan-Entwurf die Festsetzung
eines urbanen Gebietes gem. § 6 a Abs. 1 BauNVO
vor. Einzelhandelsbetriebe sollen ausgeschlossen
werden, eine Ausnahme ist allerdings fir
Einzelhandelsbetriebe, die der Versorgung des
Gebiets dienen, vorgesehen.

Weiter unzul&ssig sollen sein, Shisha-Bars, Laden
mit Geschafts- und Verkaufsflachen fir Sexartikel
und sonstige Gewerbebetriebe, in denen sexuelle
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Tétigkeiten gewerblich ausgelibt oder angeboten
werden. Auch Tankstellen und Vergniigungsstatten
aller Art werden als unzulassig erklart. Gleiches gilt
fur Werbeanlagen, welche sich an der Stéatte der
Leistung befinden.

Als Mall der baulichen Nutzung sieht der
Bebauungsplan-Entwurf eine Grundflachenzahl
(GRzZ) von 0,6 vor. Des Weiteren darf die
festgesetzte GRZ durch Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen i. S. d. §
14 BauNVO und durch bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von 0,8
unterbaut werden.

Der Bebauungsplan-Entwurf sieht weiter eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8 vor.

Des Weiteren ist die Festsetzung der maximalen
Hohe fur bauliche Anlagen vorgesehen. Diese soll
zwischen 206 mi.NN und 212mi.NN betragen.

Innerhalb des urbanen Gebiets sieht der
Planentwurf die Festsetzung einer abweichenden
Bauweise vor. Danach sind Geb&aude auch mit
einer Lange von unter 50 m als auch tber 50 m
zuléssig, sowie Gebaude mit und ohne seitlichen
Grenzabstand durfen gebaut werden. Die
Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch
Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.
Ausnahmsweise dirfen Balkone die Baugrenze um
maximal 1,5 m auf maximal ein Drittel der
jeweiligen Fassadenlange tberschreiten.

AuBBerdem ist vorgesehen, dass Nebenanlagen
innerhalb und auferhalb der uberbaubare
Grundsticksflache zulassig sein sollen.

Folgende MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sind vorgesehen:

- Fur AuRen- und StraBenbeleuchtung sind
ausschlie3lich  Leuchten mit optimaler
Lichtlenkung in voll abgeschirmter
Ausfiihrung und mit gelblichem
Farbspektrum einzusetzen. Auf einen
geringen Baulichtanteil im Farbspektrum ist
zu achten.

- Beider Neuerrichtung von Einfriedungen und
Einz&unungen ist ein Abstand von
mindestens 10 cm zur Bodenkante
vorzunehmen, damit keine Barrierewirkung
fur Kleintiere entsteht.

- Vor der Rodung von Gehdlzstrukturen sowie
vor dem Abbruch von Geb&uden ist zu
Uberprufen, ob wertgebende Arten bzw.
deren Fortpflanzungsstétten betroffen sind.
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Potentielle Verluste von Brutstatten der
Avifauna und von Fledermé&usen sind durch
geeignete Nisthilfen zu ersetzen.

- Vor Baubeginn ist das Plangebiet im
Fruhjahr/Fruhsommer durch mindestens
zwei Begehungen auf mogliche
Reptilienvorkommen zu berprifen.

Des Weiteren ist festgesetzt, dass im gesamten
Geltungsbereich des  Bebauungsplans die
nutzbaren Dachflachen der Geb&ude innerhalb der
Uiberbaubaren GrundstiicksflaChen zumindestens
mit 50% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der
einfallenden Strahlungsenergie auszustatten sind.

Zur Minderung der Gerduschimmissionen durch
StraRenverkehr sieht der Entwurf eine Festsetzung
vor, dass im sudlichen Baufeld, Rdume, welche
zum Nachtschlaf genutzt werden, mit einer
fensterunabhangigen Beliiftung auszustatten sind.

Schlief3lich sieht der Entwurf eine Festsetzung vor,
dass die nicht Uberbauten Grundstucksflachen zu
begriinen und gartnerisch zu gestalten sind. Je
angefangener 250 m? nicht baulich genutzter
Flache sei mindestens ein standortgerechter und
klimaresistenter ~ mittel-  bzw.  groRRkroniger
Hochstamm zu pflanzen.

001 Il

2 Das Bebauungsplanverfahren ist einzustellen.
Der Planentwurf leidet an Méngeln, die zur
Unwirksamkeit des Bebauungsplans fuhren, 214,
215 BauGB.

o001 1. Konsequenz:

3 Die Bekanntmachung der Offenlage erweist sich Kein Anderungsbedarf.
als formell rechtsfehlerhaft. Der Entwurf des
Bebauungsplans ist mit der Begriindung und den Begriindung:
nach Einschatzung der LH  Saarbriicken Gemal 813a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. 8§13 Abs. 3 wird im
wesentlichen, bereits vorliegenden vereinfachten Verfahren, von der Angabe nach § 3 Ab-
umweltbezogenen Stellungnahmen fiir die Dauer satz 2 Satz 4, welche Arten umweltbezogener Informa-
eines Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von tionen verfigbar sind abgesehen. Dies ist hier erfolgt.
30 Tagen, zu verdffentlichen, § 3 Abs. 2 Satz 1
BauGB. Die Internetseite, unter der die Unterlagen Da es sich lediglich um eine freiwillige frihzeitige Be-
eingesehen werden konnen, die Dauer der teiligung im Rahmen des Verfahrens nach § 13 a
Veroffentlichungsfrist sowie Angaben dazu, welche BauGB handelt, ist eine Bekanntmachung der umwelt-
Arten umweltbezogener Informationen verflighar relevanten Stellungnahmen nicht notwendig.
sind, sind vor Beginn der Veroffentlichungsfrist
ortsublich bekannt zu machen. Dennoch wurden sdmtliche in der friihzeitigen Beteili-

gung eingegangen Stellungnahmen in Form der jewei-

Die vorliegende Bekanntmachung enthalt keinerlei ligen Abwagungssynopsen im Verfahren mit ausgele-
Hinweise auf vorliegende umweltbezogene gen, um eine transparente Einsichtnahme der bisheri-
Informationen. Umweltbezogene Stellungnahmen gen Stellungnahmen zu gewabhrleisten.

sind Stellungnahmen, die auf den Themenbereich
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601

des 81 Abs.6Nr.7,81a, § 2 Abs. 4 und 8 2 Satz
2 Nr. 2 BauGB bezogen sind. Dabei ist ein weiter
MaRstab fur die Wesentlichkeit der auszulegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen anzulegen.
Auszulegen sind demnach alle Unterlagen, die sich
auf Umweltbelange beziehen, die durch die
Realisierung der Planung in irgendeiner Weise
betroffen sein kdnnen.

- Schréter, BauGB-Kommentar, 9. Auflage

2019, S 3, Rn. 68

Auszulegen sind nicht nur die umweltbezogenen
Stellungnahmen, die eine Gemeinde nach § 4 Abs.
1 BauGB von Behorden erhalt. Von der
Auslegungspflicht werden vielmehr auch die
umweltbezogenen Stellungnahmen von Privaten
erfasst.

- VGH Mannheim, U. v. 12.10.2010 - 3 S

1873/09 NUR 201 1, 369

Das Bauleitplanverfahren leidet insofern an einem
Fehler, der zur Unwirksamkeit des
Bebauungsplans gem. §§ 214, 215 BauGB fiihrt.

Vorliegend wurden im Rahmen der fruhzeitigen
Beteiligung wesentliche umweltbezogene
Stellungnahmen, insbesondere durch das Stadtamt
39 — Klima- und Umweltschutz — abgegeben.

Dass diese Stellungnahmen nicht ausgelegt
wurden, und auch ein Hinweis in der
Bekanntmachung fehlt, fihrt bereits zur formellen
Fehlerhaftigkeit des Bauleitplanverfahrens.

2.

Der Bebauungsplan soll gem. § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt
werden. Die hierfur erforderlichen
Voraussetzungen nach § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
sind nicht erfullt.

Die zulassige Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2
BauNVO liegt Gber 20.000 m? . Danach darf der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn aufgrund einer
Uiberschlagigen Prufung unter Berticksichtigung der
in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die
Einschéatzung erlangt wird, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz
4 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen
waren, sog. Vorprufung des Einzelfalls. Die
Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berlhrt werden kdnnen, sind an der
Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Beschlussvorschlag:

Gem. der 0.g. Ausfuhrungen liegt kein Verfahrensfehler
vor und es wird an der Planung in der jetzigen Form
festgehalten.

Konsequenz:
Korrektur der Begrindung.

Begrundung:

Der gesamte Geltungsbereich (Teilbereich A -C) um-
fasst eine Flache von etwa 53.000 m2. Ohne aul3enlie-
gende Verkehrsflache besitzt der Geltungsbereich eine
Flache von ca. 47.800 m2. Zur Uberpriifung der zulas-
sigen Grundflache des Bebauungsplans dient der stad-
tebauliche Rahmenplan fur die Tallage Alt-Saarbri-
cken, der als Gesamtrahmen fir die Entwicklung des
Stadtgebietes fungiert (siehe nachfolgende Abbildung.
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oo1

2.1

Vorliegend ist bereits nicht erkennbar, dass die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die

Planung beriihrt werden koénnen, an einer

Vorprufung des Einzelfalls beteiligt wurden. Die

Vorprifung muss bereits zeitlich vor der

friihzeitigen Burgerbeteiligung stattfinden.

- VGH Minchen, U. v. 17.11.2016 - 2 N 14.2613 -
p BeckRS 2016, 109994

2.2
Hinzu kommt, dass eine Vorpriifung des Einzelfalls
erkennbar unterblieben ist.

Eine Vorpriifung des Einzelfalls muss die Kriterien
der Anlage 2 zum BauGB ausnahmslos
beriicksichtigen. Dass eine solche Vorpriifung nach
MaRgabe der vorangegangenen Ausfihrungen hier
stattgefunden hat, ist nicht erkennbar. Es findet sich
lediglich in den Vorbemerkungen im Rahmen der
Begrundung des Bebauungsplans der Hinweis,
dass nach einer Uberschlagigen Prifung davon
auszugehen sei, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen habe. Dieser Hinweis stellt
nicht ansatzweise eine Vorprufung des Einzelfalls i.
S.d. 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB dar.

23

Betrachtet man des Weiteren den Anhang 1 zur
Begrundung des Bebauungsplans, die
artenschutzrechtliche Betrachtung/Prufung (SAP),
ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan
erhebliche Umweltauswirkungen haben kann. In
dem Anhang wird namlich ausgefihrt, dass nach
Auswertung der Datenlage planungsrelevante
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. des
Anhangs | der VS-Richtlinie im Uberbauten
Planungsraum bekannt sind. Auch wird ausgefihrt,
dass innerhalb des Plangebiets sich potentiell
geeignete Habitatstrukturen fur planungsrelevante
Arten des Anhangs IV der FFH-RL sowie fir
Vogelarten des Anhangs | der VS-RL finden.

Insofern scheidet das Verfahren gem. 8 13 a
BauGB fur den vorliegenden Bebauungsplan aus.

3.

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der
rechtswirksame Flachennutzungsplan des
Regionalverbands Saarbriicken stellt fur den
Geltungsbereich Uberwiegend ,Flachen fir den

P 5
! 2

Gesamtes 11 }
Plangebiet [faa

Ausschnitt Stadtebaulicher Rahmenplan Tallage Alt-Saabriicken

GrolRe Bereiche des gesamten Plangebietes, wie der
zentral gelegene Roon-Parkplatz und der stdlich des
Ludwigsgymnasiums gelegene Freiraum im Bereich
des Sportfeldes (ca. 14.800 m2), sollen nicht bebaut
werden und sind daher nicht auf die zulassige Grund-
flache anzurechnen. Dadurch sind von den 47.800 m?2
nur etwa 33.000 mz fir eine Nachverdichtung vorgese-
hen. Um die Nachverdichtung in einem vertraglichen
MalR zu gestalten und klimarelevante FreirAume zu si-
chern, wird in den restlichen Teilgebieten eine durch-
schnittliche Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 gewahlt.
Somit ergibt sich eine zulassige Grundflache von etwa
19.800 m2 und eine Vorprifung des Einzelfalls ist nicht
notwendig.

Die Planunterlagen werden entsprechend angepasst.
Da fur das gesamte Plangebiet weniger als 20.000 m2
Grundflache festgesetzt werden, ist keine Vorprifung
des Einzelfalls durchzufiihren.

Beschlussvorschlag:

Gem. der 0.g. Ausfuhrungen liegt kein Verfahrensfehler
vor. Die Begrundung des Bebauungsplans wird redak-
tionell angepasst.

Konsequenz:
Kein Anderungsbedarf.

Begrindung:

Da das Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt wird (siehe oben), ist der Flachennut-
zungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.
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601

Gemeinbedarf" mit den Zweckbestimmungen
Schule, Post, soziale und gesundheitliche Zwecke
dar.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans
sind demnach nicht allumfanglich aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelt. Da die Voraussetzungen nach § 13 a
BauGB vorliegend — wie dargelegt — nicht
vorliegen, kommt auch eine Anpassung des
Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung
nicht in Betracht.

4,

Fur den Bebauungsplan-Entwurf fehlt auch die
stadtebauliche Erforderlichkeit i. S. d. § 1 Abs. 3
BauGB.

Durch den Bebauungsplan-Entwurf soll Baurecht
fur ein Vorhaben eines Investors geschaffen

werden. Insofern handelt es sich vorliegend
erkennbar um eine unzulassige privatnitzige
Planung.

Die Planung wird ausschlie3lich nach dem Wunsch
eines Investors ausgerichtet, ohne dass es hierfiir
eine ausreichende stadtebauliche Rechtfertigung
gibt. Die Sicherung oder Durchsetzung nur
individueller Interessen ist kein die Aufstellung,
Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen rechtfertigender Zweck.

4.1

Hier ist bereits stadtebaulich nicht zu rechtfertigen,
die bestehenden Festsetzungen hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung in ein urbanes Gebiet gem.
§ 6 a BauNVO zu andern. Diese Festsetzung dient
allein den Interessen des Investors dienen.

4.2

Gleiches gilt fiir die festgesetzten Hohen, die sich
tiberwiegend nicht an der vorhandenen Struktur der
Umgebungsbebauung orientieren, sondern allein
den Zweck verfolgen, eine gréRtmdogliche
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke des Investors zu
gewahrleisten.

Die Anderungsplanungen dienten von Anfang an
lediglich dem privaten Interesse des Investors, und
kénnen insofern nicht stadtebaulich erforderlich
seiniS.d. §1 Abs. 3 BauGB.

- OVG Lineburg, U. v. 06. 12. 1989 - 16 K 16,
21/89 -p NvwZ 1990, 576; OVG des
Saarlandes, U.v. 10.1 1. 1989 — 2 R 415/86
-t Baurecht 1990, 184

Beschlussvorschlag:
Gem. der o0.g. Ausfihrungen wird an der Planung in der
jetzigen Form festgehalten.

Konsequenz:
Kein Anderungsbedarf.

Begrindung:

Die Erforderlichkeit zur Aufstellung des Bebauungs-
plans ergibt sich aus der langfristigen Zielsetzung der
stédtebaulichen GesamtmalRnahme ,Alt-Saarbriicken
— Tallage“ und soll eine zukunftsfahige und nachhaltige
stédtebauliche Entwicklung gewéhrleisten. Die Pla-
nung orientiert sich an den Grundsétzen des 8§ 1 Abs.
6 BauGB, insbesondere an der Sicherstellung gesun-
der Wohnverhaltnisse, der Berlicksichtigung sozialer
und kultureller Bediirfnisse sowie der Foérderung einer
nachhaltigen und vielfaltigen Stadtentwicklung. Neben
der Schaffung dringend bendtigten Wohnraums sollen
erganzend auch solche Nutzungen integriert werden,
die mit dem Wohnen vertraglich sind. Die Festsetzun-
gen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans ent-
sprechen nicht mehr den heutigen stadtebaulichen
Zielvorstellungen eines mischnutzungsgepragten le-
bendigen Quartiers und werden daher geandert. Die
stadtebauliche Konzeption orientiert sich hierbei an
dem Rahmenplan (siehe Ausschnitt) und ermdglicht
eine malvolle Nachverdichtung des
Bestandsgebietes.

GEHH |HS
g _ -
NS ;‘H‘M—T‘ 2

derzeitiges
Plangebiet

PP D,
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. SSRGS

Zu4.l
Um eine flexible und vielféltige Nutzung des Gebietes
zu ermoglichen, wurde im vorliegenden Fall ein urba-
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Dies wird auch besonders dadurch deutlich, dass
der Bebauungsplan sich an einem konkreten
Bebauungsvorschlag des Investors orientiert, ohne
eine stadtebauliche Vertraglichkeit mit der
vorhandenen Umgebungsbebauung zZu
berlcksichtigen.

Insofern besteht kein Zweifel, dass hier rein private
Interessen Anlass fir die Anderung des
Bebauungsplans sind, und damit ein Versto3
gegen 8§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB dokumentiert.

001 5.

7

Der Bebauungsplan-Entwurf versto3t darlber
hinaus gegen 8§ 1 Abs. 7 BauGB.

Danach sind bei der Aufstellung und auch
Anderung von Bauleitplanen die 6ffentlichen
Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwégen. Dieses Abwé&gungsgebot ist die
zentrale Verpflichtung einer den rechtsstaatlichen
Anforderungen entsprechenden Planung. Er ist
Ausfluss des Rechtsstaatsprinzips.
- BVerwG, U. v. 05.07.1974 - 4 C 50.72 juris;
BGH, U. v. 30.01. 1975 - 111 ZR 18.72 -, juris

5.1

Die zugelassene Bebauung fiihrt zu massiver
Beeintrachtigung der Besonnung und Belichtung
des Grundstiicks unseres Mandanten.

nes Gebiet festgesetzt. Dadurch kann neben dem kon-
kret geplanten Wohnbauprojekt langfristig eine Mi-
schung aus Wohngebauden, Geschéfts- und Buroge-
bauden entstehen.

Durch die Festsetzung wird nicht nur der derzeitige
Nutzungsmix berlicksichtigt, sondern es wird auch die
Grundlage fur eine langfristige Entwicklung des Gebie-
tes geschaffen und es entsteht die Moglichkeit auf zu-
kunftige Entwicklungen und Bedirfnisse flexibel rea-
gieren zu kdnnen und den wandelnden Anforderungen
der Stadtgesellschaft gerecht werden.

ZU 4.2

Die festgesetzten Hohen wurde so gewahlt, dass eine
kompakte und energieeffiziente Bebauung im
Plangebiet ermoglicht wird. Gleichzeitig werden
ausreichende Abstdnde zu den bestehenden
Gebauden eingehalten, um die Belichtung und
Beluftung des Plangebietes zu gewaéhrleisten. Bei der
kinftigen Nachverdichtung des Gebietes gilt es zu
berlcksichtigen, dass die vorhandenen
Potenzialflaichen im  Stadtgebiet aufgrund der
begrenzten Flachenverfigbarkeit so effizient wie
moglich genutzt werden missen, um den weiteren
Flachenverbrauch im Au3enbereich zu minimieren.
Die abgestuft festgesetzten maximalen
Gebaudeoberkanten orientieren sich dabei sowohl an
der im Plangeltungsbereich vorhandenen Bebauung
als auch an der stadtebaulich relevanten Bebauung im
Umfeld, insbesondere entlang der GartnerstralRe

Die gewaéhlten Baufenster orientieren sich an der
Grundidee des stadtebaulichen Rahmenplans, im vor-
handenen Innenbereich eine mafdvolle Nachverdich-
tung zu ermdglichen.

Beschlussvorschlag:

Gem. der o0.g. Ausfuhrungen wird an der Planung in der
jetzigen Form festgehalten.

Konsequenz:

Erganzung von Festsetzungen, Ergénzung der Be-
grindung

Begrindung:

Zub5.1

Bei Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen gegeniber einem Grundstiick ist eine vorha-
benbedingte teilweise Verschattung nicht als Verstol3
gegen das Gebot der Riicksichtnahme zu werten. Die
Einhaltung der Abstandsflachen indiziert die Einhal-
tung der erforderlichen Rucksichtnahme. Es besteht
kein schutzwiirdiges Vertrauen darauf, dass ein beste-
hender Lagevorteil fortbestehen wird. Die angrenzen-
den Gebaude besitzen dahingehend auch nach Umset-
zung der Planung eine ausreichende Belichtung und
Belliftung. Es kommt daher zu keinen Einschréankun-
gen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.
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So fehlt jegliche Abwagung bezlglich einer zu
erwartenden Verschattungsproblematik, die einen
bei der Abwéagung zu beriicksichtigenden Belang
darstellt, weil sie die Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse i. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

betrifft.
- OVG des Saarlandes, U. v. 15. 12.2022 -2 C
272/21 juris
Durch die zugelassenen Hohen und der

Verdichtung der Bebauung wird es zu einer nicht
unererheblichen Verschattung der Grundstiicke
unseres Mandanten kommen. Dabei ist besonders
zu berlcksichtigen, dass nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans auch Dachaufbauten
einzuhausen sind, Ziff. 2.2 der Festsetzungen.
Auch technische Aufbauten sind einzuhausen, Ziff.
Il. der Festsetzungen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans lassen damit Gebaudehdhen zu,
die zu einer erheblichen Beeintrachtigung der
Besonnung und Belichtung der Grundstiicke
unseres Mandanten fuhren.

Eine ordnungsgemaie Ermittlung des
Abwagungsmaterials erfordert es, eine
Verschattungsstudie zu erstellen und in die
Abwagung einzubeziehen.
- OVG des Saarlandes, U. v. 15. 12.2022 — 2
C 272/21 -, juris

Dies ist vorliegend erkennbar unterblieben,
wodurch der Bebauungsplan-Entwurf offensichtlich
gegen 8 1 Abs. 7 BauGB verstoft.

5.2

Dartber hinaus sind die abwégungserheblichen
Belange der zu erwartenden Larmimmissionen
ebenfalls nicht ausreichend ermittelt. In dem
Entwurf der Begriindung wird zu dem Thema Larm
ausgefuhrt, dass Larmschutzvorkehrungen
aufgrund der Uberschreitung der Grenzwerte der
10. BImSchV fir urbane Gebiete Uberschritten
werden.

Dies soll den Bereich der Deutschherrnstral3e
betreffen.

Soweit erkennbar, wurde ein Larmschutzgutachten
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht
eingeholt. Auch insoweit ist ein Defizit im Rahmen
der Ermittlung der abwégungserheblichen Belange
festzustellen.

1VGH Minchen, Beschluss v. 08.05.2019 — 15 NE 19.551

Die Hohe der Bebauung wird nur dann relevant, wenn
eine Verletzung der Abstandsflachen vorliegt. Die ge-
plante Bebauung ist hier vom Bestand so weit entfernt,
dass hiervon aus Sicht der Landeshauptstadt nicht
auszugehen ist. Im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens erfolgt nichtsdestotrotz eine Uberpriifung
der Unteren Bauaufsichtsbehdrde zu diesen Abstands-
flachen.

Eine Verschattung ist im Innenbereich der typische
Normalfall, wobei es auch nur zeitweise zu einer Ver-
schattung kommit.

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie
den Vorgaben der Landesbauordnung werden die er-
forderlichen Abstande zu den Nachbargrundstiicken
eingehalten. Das Rucksichtnahmegebot wird damit ge-
wahrt. Die reine ,Verschattung“ von Nachbargrundstu-
cken stellt keinen stadtebaulichen Belang dar.

,Das Rucksichtnahmegebot ist aus tatsachlichen Grin-
den im Regelfall nicht wegen eines zu geringen Ab-
stands von benachbarten Baukdrpern zueinander ver-
letzt, wenn die bauordnungsrechtlichen Abstandsvor-
schriften eingehalten sind (BVerwG, B.v. 24.4.1989 - 4
B 72.89 - NVwzZ 1989, 1060 = juris Rn. 7; B.v.
11.1.1999 - 4 B 128.98 - NVwZ 1999, 879 = juris Rn. 4;
BayVGH, B.v. 8.3.2013 - 15 NE 12.2637 - juris Rn. 21;
vgl. auch HessVGH, U.v. 20.4.2017 - 3 C 725/14.N -
juris Rn. 24; vgl. auch OVG NRW, U.v. 28.6.2016 -1 C
10678/15 - ZfBR 2016, 791 = juris Rn. 29).“

Dessen ungeachtet ist der Abstand, der auch der Fest-
setzung der Baugrenzen zugrunde liegt, im vorliegen-
den Fall ausreichend.

Zu5.2

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein
schalltechnisches Gutachten ergénzt, um potenzielle
Konflikte hinsichtlich des Larmschutzes zu analysieren
und notwendige SchallschutzmalRnahmen festzuset-
zen.
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Auch insofern verst6i3t der Bebauungsplan-Entwurf
gegen 8 1 Abs. 7 BauGB.

53

Dariiber hinaus ist der abwagungserhebliche
Belang des Verkehrs ebenfalls nicht ausreichend
ermittelt.

Die ErschlieBungssituation im Umfeld des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist bereits
heute nicht unproblematisch.

Aufgrund der neuen Festsetzungen, insbesondere
auch  der Mdglichkeit, dass ein  Ein
zelhandelsbetrieb oder auch Schank- und
Speisewirtschaften angesiedelt werden kdnnen,
bedarf es far die Ermittlung des
Abwagungsmaterials  der  Einholung eines
Verkehrsgutachtens, inwieweit insbesondere die
vorhandene Anbindung zur Aufnahme des
zusatzlichen Verkehrs in der Lage ist.

Durch die Erweiterung der
Bebauungsmaglichkeiten fiihrt die Anderung des
Bebauungsplans zu einer erhéhten

Verkehrsbelastung mit Larmimmissionen flr die
vorhandene Bebauung. Wahlt die Gemeinde — wie
hier — das Instrument der Angebotsplanung, muss
sie grundsétzlich von einer maximalen Ausnutzung
der Festsetzungen des Bebauungsplans
ausgehen.

- OVG Magdeburg, U. v. 29. 10.2024 - 2 K

32/23 BeckRS 2024, 32977

Auch insoweit verst63t der Bebauungsplan-Entwurf
erkennbar gegen § 1 Abs. 7 BauGB.

5.4

Der Bebauungsplan zerstért dariiber hinaus den
Grundzug der Planung des bestehenden
Bebauungsplans, namlich eine Sichtachse in der
grunen Mitte des Planbereichs zu bewahren. Auch
dies wurde erkennbar im Rahmen der Begriindung
des Bebauungsplan-Entwurfs nicht in die
Abwagung eingestellt.

Auch insofern verstd3t der Bebauungsplan gegen
8§ 1 Abs. 7 BauGB.

55

In keinster Weise beriicksichtigt der
Bebauungsplan-Entwurf, dass es durch die
Anderung des Bebauungsplans zu einer
Herabzonung der Schutzstandards bisherigen

Zu5.3

Die vorhandene ErschlieBung des Plangebietes stellt
sich im Bestand als nicht problematisch dar. Das Plan-
gebiet grenzt im Siden direkt an die Deutschherrn-
straBe als HauptverkehrsstraRe an. Die weitere Er-
schlieBung ist Uber die Heuduckstralle, Gartnerstralle
sowie Sauerwiesweg und die Strale Am Ludwigsgym-
nasium gesichert.

Die vorhandenen Erschliefungsstral3en sind ausrei-
chend dimensioniert, um sowohl die bestehenden Nut-
zungen als auch die im festgesetzten MU zulassigen
Nutzungen zu erschliel3en.

Zulassigkeitsvoraussetzung im festgesetzten MU ist
nach 86a Abs. 1 BauNVO gerade, dass die Nutzungen,
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf setzt hier ge-
rade keine Zulassigkeit jeglicher Einzelhandelsbetrie-
ben fest, sondern ermdglicht nur die Zulassigkeit von
Einzelhandel in Form von der Versorgung des Gebie-
tes dienenden Laden, die sich gerade durch ful3laufige
Erreichbarkeit und ihre geringere Grol3e auszeichnen.

Zu5.4

Im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan besteht kein
Grundzug oder Ziel der Planung, eine Sichtachse in die
Mitte des Planbereichs zu bewahren. Es ist lediglich ein
groRes Baufenster festgesetzt, wodurch auch im Hofin-
nenbereich Gebaude entstehen kdnnen.
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Festsetzung hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung, insbesondere fur das Grundstiick
unseres Mandanten kommt.

So fehlt in dem Entwurf der Begriindung des
Bebauungsplans bereits eine zutreffende
Darstellung des bestehenden Planungsstands. Es
wird lediglich ausgefiihrt, dass das Plangebiet
aufgrund der bestehenden Festsetzungen des seit
dem 01.12.1965 rechtskraftigen Bebauungsplans
nicht adaquat genutzt werden kdnne. Eine
inhaltliche Auseinandersetzung mit den
bestehenden Festsetzungen unterbleibt ganzlich.
Dies dokumentiert einen Abwagungsausfall, der
zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans gem. 88
214, 215 BauGB fuhrt.

5.7
Der Planentwurf lasst die 6kologische Bedeutung
des Baumbestandes auf3er Betracht.

Auch fehlt es an Untersuchungen zu den
Auswirkungen einer Verdichtung auf den
Klimaschutz/Klimaanpassung und Stadtklima.

Dartber hinaus zerstort die vorgesehene
Uberbaubare Grundstucksflache den
gemeinsamen Innenhof und damit eine historisch
gewachsene stadtebauliche Struktur. Es ist nicht
nachzuvollziehen, dass die einzige intakte
mikroklimatische Flache im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans zerstiickelt
und bebaut werden soll.

Zu 5.5

Durch die Ausweisung eines urbanen Gebiets werden
nur Nutzungsarten zugelassen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren. Mit dem gewahlten Maf3 der
baulichen Nutzung (GRZ 0,6 und GFZ 2,0) werden die
Orientierungswerte der BauNVO fir urbane Gebiete
bewusst unterschritten. Dadurch wird eine mafivolle
Nachverdichtung ermdglicht, die sowohl die beste-
hende Bebauung als auch die vorhandenen Freiraum-
strukturen berlcksichtigt. Dadurch ist zu erwarten,
dass ein harmonisches Zusammenspiel zwischen den
bestehenden Nutzungen (soziale Einrichtungen, Ver-
waltung, umliegende Wohnnutzungen, etc.) und den
zukunftigen Entwicklungen entsteht.

Die derzeitige Ausweisung als Sondergebiet steht im
Widerspruch zum Leitbild einer durchmischten, leben-
digen Stadtstruktur. Sie erlaubt lediglich eine einseitige
Nutzung und verhindert damit die Entwicklung eines
vielfaltigen, urbanen Quartiers.

Demgegeniber bietet die Festsetzung als Urbanes Ge-
biet entscheidende Vorteile: Sie schafft nicht nur die
planungsrechtliche Grundlage fiur die bestehenden
Nutzungen, sondern ermdglicht zugleich die Schaffung
von dringend bendtigtem Wohnraum. Darlber hinaus
erlaubt sie eine Kombination aus Wohnen, Arbeiten
und weiteren wohnvertraglichen Nutzungen — ein zent-
raler Baustein fir ein nachhaltiges, zukunftsfahiges
Stadtviertel mit hoher Lebensqualitét.

Die gewahlten Baufenster berticksichtigen sowohl die
Bestandsgebaude als auch die notwendige Nachver-
dichtung des Plangebietes. Dabei werden die erforder-
lichen Absténde zwischen den Bestandsgebduden und
potenziellen Neubauten berlicksichtigt. Dies erméglicht
eine kompakte und energieeffiziente Nutzung des
Plangebietes, wahrend die vorhandenen Bestandsge-
baude in ihrer jetzigen Form erhalten bleiben.

In der Begrindung des Bebauungsplans wird der Aus-
schnitt aus dem alten Bebauungsplan redaktionell er-
ganzt. Im Vergleich zum damaligen Bebauungsplan,
welcher lediglich ein groRes Baufenster festsetzt, wer-
den mit den jetzigen zonierten Baufeldern des Plange-
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bietes die vorhandenen Bestandsgeb&aude berucksich-
tigt. Hierbei wurde zwar die GRZ von damals 0,3 auf
jetzt 0,6 erhoht. Allerdings wurden die Baufelder in
Summe reduziert (derzeit insgesamt ca. 9.500 m2 gro-
Bes Baufeld, kiinftig ca. 7.300 m2 groe Summe an
Baufeldern), sodass zwar eine kiinftige Mehrversiege-
lung zulassig ist, allerdings nur in einem vertretbaren
Maf3 und der Pramisse, dass weiterhin Freirdume er-
halten bleiben. Zu beachten ist zudem, dass mit den
derzeit auf der BauNVO von 1962 basierenden Fest-
setzungen keine Reglementierung flr sonstige Versie-
gelungen stattfindet, sodass nach derzeitigem Recht
mit Ausnahme der festgesetzten Vorgartenbereiche
ein Grof3teil der Grundstiicke durch versiegelte Wege,
Zufahrten, Stellplatze, etc. nahezu vollversiegelt wer-
den konnten.

Zu 5.7

Der vorhandene Innenhof kann nach aktueller Rechts-
lage weiterhin bebaut werden. Dabei ist zu beachten,
dass ein weitgehender Verlust vorhandener Grinstruk-
turen maglich ist, da insbesondere fir sonstige Versie-
gelungen keine spezifischen Regelungen bestehen. Zu
beachten ist zudem, dass mit der Anderung des Be-
bauungsplans neben dem Erhalt von zwei 6kologisch
wertvollen Platanen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
fur den gesamten Geltungsbereich die Baumschutzsat-
zung der Landeshauptstadt Saarbriicken gilt, wodurch
samtliche Baume mit einem Stammumfang von mehr
als 80 cm unter Schutz stehen. Sollte hierbei eine Ro-
dung nach Antrag stattgegeben werden, sind im Plan-
gebiet Ersatzpflanzungen zu leisten. Des Weiteren sind
im Bebauungsplan mit Bezugnahme auf die Begru-
nungssatzung der Landeshauptstadt Saarbrickens
zahlreiche grinordnerische Festsetzungen gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB getroffen worden. Auch nach
Umsetzung der Planung ist deshalb davon auszuge-
hen, dass ein nicht unwesentlicher mikroklimatischer
Beitrag geleistet wird, da einerseits auch bei voller Aus-
schopfung der zuldssigen GRZ mit sonstigen Neben-
anlagen mindestens 20 % des Plangebietes komplett
unversiegelt bleiben. Hinzu kommt die Begriinungs-
pflicht fur Tiefgaragen und die Dachbegrinungspflicht.
In Verbindung mit dem Erhalt der derzeit vorhandenen
B&ume, sowie einer zu leistenden Ersatzpflanzung fur
gerodete Baume, sowie der Anpflanzung von Hoch-
stdmmen je 200 m2 nicht baulich genutzter Flache und
der Anpflanzung eines Hochstammes je 4 Stellplatze
ist davon auszugehen, dass eine vielfaltige Durchgru-
nung des Plangebietes die Eingriffsschwere minimiert.

Beschlussvorschlag:
Gem. der o.g. Ausfihrungen werden die Ergebnisse
des schalltechnischen Gutachtens im Bebauungsplan
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o001 6.

8

Dariiber hinaus erweisen sich eine Vielzahl von
Festsetzungen als unwirksam.

6.1

Die Festsetzung, dass die nicht (berbauten
Grundstucksflaichen zu begriinen und gartnerisch
zu gestalten sind, ist zu unbestimmt.

Es fehlt auch jegliche Zuordnung, wer
verantwortlich fur die Erfullung dieser Verpflichtung
sein soll.

6.2

Nach der Festsetzung des Bebauungsplans soll
eine Dachbegriinung durchgefiihrt werden. Nach
dem Wortlaut der Festsetzung ist nicht
ausgeschlossen, dass die Festsetzung auch
Bestandsgeb&dude umfassen soll. Insoweit erweist
sich die Festsetzung als zu unbestimmt.

Auch insofern ist von der Unwirksamkeit der
Festsetzung auszugehen.

6.3

Auch die Festsetzung, dass im gesamten
Geltungsbereich des  Bebauungsplans die
nutzbaren Dachflachen mit Photovoltaikmodulen
auszustatten sind, ist zu unbestimmt. Nach dem
Wortlaut der Festsetzung ist nicht zu erkennen, ob
diese Festsetzung auch Bestandsgebaude
umfassen soll.

Insoweit erweist sich auch diese Festsetzung als zu
unbestimmt.

6.4

Auch die Festsetzung zur H6he baulicher Anlagen
gem. S 20 BauNVO ist zu unbestimmt. Der
Bezugspunkt ,maximale Gebaudeoberkante" ist im
Einzelnen nicht definiert.

Dies fiihrt zur Unbestimmtheit der Festsetzung.

Auch die Festsetzung der H6he der Nebenanlagen
ist zu unbestimmt. Hier ist eine ,maximale Hohe
von 5 m Uber dem Bezugspunkt" festgesetzt. Was
Bezugspunkt sein soll, ergibt sich aus der
Festsetzung nicht.

6.5

erganzt. Die Begriindung des Bebauungsplans wird zu-
dem um Aussagen bezuglich des bestehenden Pla-
nungstandes ergénzt.

Konsequenz:
Anpassung und Erganzung von Festsetzungen

Begrindung:

Zu 6.1

Die grunordnerische Festsetzung wird geandert, so-
dass die nicht uberbauten Grundsticksflachen voll-
stéandig mit natUrlicher Vegetation zu begrinen (még-
lichst blutenreiche Saatenmischung z.B. RSM 2.4) und
gartnerisch mit Pflanzen (Gehélze, Stauden, Graser,
etc.) zu gestalten sind. Die Anpflanzverpflichtungen er-
geben sich hierbei aus den sonstigen grunordneri-
schen Festsetzungen.

Zu 6.2

Die Festsetzung zur Dachbegrinung gilt nach dem
Wortlaut fur alle Dachflachen bis zu einem Neigungs-
winkel von 15 Grad und ist insoweit ausreichend be-
stimmt.

Sie betrifft somit auch Bestandsgebéaude. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass genehmigte Bestandsge-
baude in ihrer derzeitigen Kubatur unter Bestands-
schutz stehen und daher keiner Dachbegriinungs-
pflicht unterliegen, solange keine baulichen Anderun-
gen an den Gebéuden vorgenommen werden. Dar-
Uber hinaus besteht heute schon geméaf Begriinungs-
satzung der Landeshauptstadt bei nachtraglichen bau-
lichen Anderungen an Bestandsgeb&uden eine Pflicht
zur Begrunung der Dachflache.

Zu 6.3

Mit Bezugnahme zur Dachbegrinungspflicht gilt auch
die Pflicht fur die Errichtung einer PV-Anlage nicht fur
Bestandsbauten im Rahmen des Bestandsschutzes.

Zu 6.4

Da eine genaue maximale Gebaudehdhe tiber Normal-
null festgesetzt ist, wird kein Bezugspunkt benétigt. Der
Bezugspunkt dient in diesem Fall lediglich zur Orientie-
rung und spiegelt die Hohe der StralBenmitte der Gart-
nerstral3e wider.

Zu 6.5

Die notwendigen LarmschutzmaBnahmen werden auf
Basis des schalltechnischen Gutachtens im Bebau-
ungsplan erganzt.

Beschlussvorschlag:
Gem. den o.g.
grunordnerischen

werden  die
angepasst. Es

Ausfiihrungen
Festsetzungen
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oo01

Auch die Festsetzung von
Larmschutzvorkehrungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB ist zu unbestimmt. Hier wird Bezug
genommen auf ein stidliches Baufeld. Dies ist nicht
naher bestimmt. Auch die vorgesehene
Abweichung im Baugenehmigungsverfahren ist
nicht hinreichend bestimmt. Die Festsetzung ist im
Ubrigen auch in sich widerspriichlich, da zum einen
von einem nachtlichen Beurteilungspegel von unter
45 db(A) zum anderen von einem Innenraumpegel
von 30 db(A) die Rede ist.

.

Der Bebauungsplan-Entwurf leidet an einer
Vielzahl von Méangeln, die zu seiner Unwirksamkeit
nach 88§ 214, 215 BauGB fiihren.

Wir haben Sie daher aufzufordern,

das Bebauungsplanverfahren Nr. 1 13.02.50
.Zwischen GartnerStrale, Sauerwiesweg und
DeutschherrnstraBe" einzustellen.

Wir durfen insofern einer bestatigenden Mitteilung
gem. § 3 Abs. 2 Satz 6 BauGB bis zum 15.04.2025
entgegensehen.

werden zudem notwendige L&rmschutzmaf3nahmen
auf Basis des schalltechnischen Gutachtens ergénzt.




