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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 1S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert wor-
den ist.

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI.
2026 | Nr. 87) gedndert worden ist

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.07.2009 (BGBI.
I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84) gean-
dert worden ist.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1S. 1274, 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Mérz 2026 (BGBI.
2026 | Nr. 84) gedndert worden ist.

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.03.2021 (BGBI. I S. 540), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348) gedndert worden ist.

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 09.07.2021 (BGBI. | S. 2598,
2716).

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 7 des Ge-
setzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist.

Bundesklimaschutzgesetz (KSG) vom 12.12.2019 (BGBI. | S. 2513), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 15.07.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 235).

Saarlandisches Landesplanungsgesetz (SLPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.11.2010 (BGBI | S.2599), zuletzt gedndert durch Artikel 92 des Gesetzes vom 08.12.2021
(Amtsbl. | S. 2629)

Landesbauordnung des Saarlandes (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.02.2004
(Amtsbl. S. 822), zuletzt gedandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. August 2025 (Amtsbl. |
S. 854, 855)

Gesetz zum Schutz der Natur und Heimat im Saarland (Saarlandisches Naturschutzgesetz — SNG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.04.2006 (Amtsbl. S. 726), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 51 des Gesetzes vom 27. August 2025 (Amtsbl. | S. 854, 864).

Saarlandisches Wassergesetz (SWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 30.07.2004
(Amtsbl. S. 1994), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 27. August 2025 (Amtsbl. |
S. 854, 855).

Kommunalselbstverwaltungsgesetz (KSVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.06.1997
(Amtsbl. S. 682), mehrfach gedndert Gesetz vom 12. November 2025 (Amtsbl. | S. 1086)
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Saarlandisches Denkmalschutzgesetz (DschG SL 2018) in der Fassung der Bekanntmachung vom
13.06.2018 (Amtsbl. 1 2018, 358), zuletzt gedndert durch Artikel 260 des Gesetzes vom 08.12.2021
(Amtsbl. I S. 2629).

Saarlandisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Saarlandisches Boden-
schutzgesetz — SBodSchG) vom 20.03.2002 (Amtsbl. S. 990), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
09.10.2024 (Amtsbl. I S. 854).

DIN-Normen:

DIN 18916 - Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Pflanzen und Pflanzarbeiten

DIN 18920 - Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen

DIN 4109-1 - ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar 2018

DIN 4109-2 - Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforde-
rungen

Die diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden Rechtsvorschriften (Gesetze, Verordnungen und DIN-
Normen) kénnen bei der Landeshauptstadt Saarbriicken auf Nachfrage eingesehen werden.
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| VERFAHRENSVERMERKE

1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Saarbriicken hat in seiner Sitzung am 04.09.2023 die Einleitung des
Verfahrens fir den Bebauungsplan Nr. 135.11.01 ,,Brebacher LandstraRe und Romerstadt” beschlos-
sen. Dieser Beschluss wurde am xx.xx.xxxx ortsiblich bekannt gemacht.

2 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Saarbriicken hat in seiner Sitzung am 04.09.2023 den Beschluss zur
Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. & 3 Abs. 1 BauGB gefasst. Die Of-
fentlichkeit wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom
XX.XX.XXXX bis xx.xx.xxxx Uber die Planungen informiert. Ort und Dauer der Veroffentlichung wurden
am xx.xx.xxxx ortstiblich bekannt gemacht. Die Stellungnahmen wurden vom Stadtrat in seiner Sitzung
am xx.xx.xxxx gewirdigt.

3 Friihzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
BauGB)

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Saarbriicken hat in seiner Sitzung am 04.09.2023 den Beschluss zur
friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB gefasst. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit dem Schreiben
vom XX.XX.Xxxx zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum xx.xx.xxxx aufgefordert.

4 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Saarbriicken hat in seiner Sitzung am xx.xx.xxxx den Entwurf des
Bebauungsplanes gebilligt und den Beschluss zur Veroffentlichung im Internet sowie die Durchfiihrung
der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB gefasst. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 135.11.01 ,,Breba-
cher LandstralRe und Romerstadt” mit Begriindung, Umweltbericht und Fachgutachten wurde zur Be-
teiligung der Offentlichkeit im Zeitraum vom xx.xx.xxxx bis einschlieBlich xx.xx.xxxx im Internet verof-
fentlicht und zusatzlich zu jedermanns Einsicht 6ffentlich auszulegen.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am xx.xx.xxxx ortstiblich bekannt gemacht mit der Angabe, wel-
che umweltbezogenen Informationen verfligbar sind. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnah-
men wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kdnnen und das nicht fristgerecht abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Giber den Bebauungsplan unberticksichtigt bleiben kénnen.

Die Stellungnahmen wurden vom Stadtrat in seiner Sitzungam __ . .2026 gewiirdigt und abgewogen.

5 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Saarbriicken hat in seiner Sitzung am xx.xx.xxxx den Entwurf des
Bebauungsplanes gebilligt und den Beschluss zur formellen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB gefasst. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange wurden mit dem Schreiben vom xx.xx.xxxx zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
xx.xx.xxxx aufgefordert.

Die Stellungnahmen wurden vom Stadtrat in seiner Sitzungam __ . .2026 gewiirdigt und abgewogen.
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6 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
Der Stadtrat der Landeshauptstadt Saarbriicken hat in seiner Sitzung am __. .2025 den Bebauungs-

plan Nr. 135.11.01 ,,Brebacher LandstralRe und Romerstadt” als Satzung beschlossen. Der Stadtrat hat

die vorliegende Begriindung zum Bebauungsplan gebilligt.

7 Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 135.11.01 ,Brebacher Landstralle und Romerstadt” als Sat-
zung wurde am __._.2025 ortsiiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde darauf hinge-
wiesen, dass der Bebauungsplan mit der Begriindung wahrend der Dienststunden in der Verwaltung
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

Auf die Voraussetzungen flr die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf die
Rechtsfolgen wurde gem. § 215 Abs. 2 BauGB in der Bekanntmachung hingewiesen.
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Il WESENTLICHE INHALTE, ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 Planungsanlass und Erfordernis der Planung, Standortalternativen

11 Vorbemerkungen, Planungsanlass und Erfordernis

Die Brebacher LandstralRe im Stadtteil St. Johann stellt derzeit eine wichtige Haupt-Zubringerstralle in
den Innenstadtbereich dar. Zusammen mit der Saarbahntrasse in/aus Richtung Saargemtind hat sie
eine wichtige stadtebauliche Funktion als Bindeglied zwischen Innenstadt und Umland. Gleichzeitig ist
der Bereich entlang der Brebacher Landstrale bis hin zur Mainzer StralRe heute von sehr unterschied-
lich gearteten, gewerblichen und sonstigen Nutzungen gepragt. Das allgemeine Erscheinungsbild der
stadtebaulichen Situation ist geprdgt durch Leerstande und unsanierte, in die Jahre gekommene Ge-
werbe- und Blirogebaude.

Das Gebiet liegt teilweise im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ostspange” BBP Nr. 135.06.00. Dieser
setzt fUr den betroffenen Bereich im Wesentlichen GE Gewerbegebiet und teilweise Bahnanlage fest.
Um neben dem Bereich ,,Osthafen” auch den Bereich 6stlich der Bahntrasse stadtebaulich zu ordnen
und das negative Erscheinungsbild aufzuwerten, sollen die Flachen entlang der StralRe stadtebaulich
umstrukturiert und in Zukunft fir verschiedene gewerbliche Nutzungen vorgesehen werden. Hierunter
fallen beispielsweise Blironutzungen, Hotel- und Beherbergungsbetriebe, Gastronomie, nicht groRfla-
chiger und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, produzierendes Gewerbe und Handwerksbetriebe.

AuBerdem sollen, um die stadtebauliche Qualitat der stadtebaulichen Randlage nachhaltig zu starken,
verschiedene Nutzungen ausgeschlossen werden. Hierunter fallen bspw. Spielhallen, Wettbliiros, Bor-
delle und Vergnligungsstatten, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
sowie Lagerplatze und Lagerhallen entlang der HaupterschlieBungsstrale und Gartenbaubetriebe.

Die Romerstadt wird begrenzt von der Mainzer Stralle im Norden und der Brebacher LandstralRe im
Westen. Somit werden zentrale Stadteinfahrten durch die Bau- und Nutzungsstrukturen der Ro-
merstadt mitgepragt.

Als Gewerbegebiet mit kleinteiliger Struktur aus Gewerbeeinheiten, Blironutzungen und Handelsnut-
zungen bestehen hier Entwicklungspotentiale und vielfaltige Nutzungsinteressen. Hier bietet sich eine
analoge Entwicklung wie in der Brebacher Landstralle mit verschiedensten Gewerbenutzungen an
(s.0.). Auch dort sollen solche Nutzungen ausgeschlossen werden, die die stadtebauliche Qualitat des
Stadtquartiers negativ beeinflussen (Vergniigungsstatten u.A., s.0.). Aufgrund der Lage am FuRe des
Halbergs soll darlber hinaus durch Schaffung attraktiver 6ffentlicher Raume dessen Zugange und Er-
lebbarkeit verbessert werden. Nachdem das ISEK Umfeld Osthafen nun beschlossen ist und im Zuge
dessen Entwiirfe flr die stadtebauliche Entwicklung der Brebacher LandstralRe vorliegen und Entwick-
lungsmoglichkeiten fiir die Romerstadt aufgezeigt wurden, muss zur Schaffung von Baurecht ein neues
Bebauungsplanverfahren eingeleitet werden.

Mit der Erstellung der Planunterlagen wurde die FIRU mbH, Bahnhofsstralle 22, 67655 Kaiserslautern,
beauftragt.

1.2 Planungsziele

Ziel des Bebauungsplans ist es, die Flachen entlang der Brebacher LandstralRe sowie die angrenzenden
Bereiche der Romerstadt 6stlich der Bahntrasse stdadtebaulich neu zu ordnen, qualitativ aufzuwerten
und als funktional vielfaltigen, zukunftsfahigen Gewerbe- und Dienstleistungsstandort weiterzuentwi-
ckeln.
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Im Einzelnen verfolgt die Landeshauptstadt Saarbriicken mit der Aufstellung des Bebauungsplans fol-
gende Ziele:

e stadtebauliche Neuordnung und Aufwertung der Flachen entlang der Brebacher Landstralle
und der Mainzer StralRe als pragende Stadteinfahrten,

e Sicherung einer klaren, geschlossenen Raumkante entlang der Brebacher Landstrale

e Verbesserung des Erscheinungsbildes und der stadtraumlichen Qualitdt eines zentralen, bis-
lang untergenutzten und gestalterisch defizitdren Bereichs,

e Schaffung eines differenzierten Nutzungsmixes mit Blronutzungen, Hotel- und Beherber-
gungsbetrieben, gastronomischen Angeboten, nicht groRflachigem und nicht zentrenrelevan-
tem Einzelhandel sowie produzierendem Gewerbe und Handwerksbetrieben,

e Sicherung der gewerblichen Priagung des Gebiets bei gleichzeitiger Offnung fiir ergdnzende,
standortvertragliche Nutzungen,

e gezielte Steuerung der Nutzungsstruktur durch den Ausschluss solcher Nutzungen, die der an-
gestrebten stadtebaulichen Qualitdt und dem Erscheinungsbild der Stadteingangslage entge-
genstehen, insbesondere Vergniigungsstatten (z. B. Spielhallen, Wettblros, Bordelle), Anlagen
fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Lagerpldtze, Lagerhallen
entlang der HaupterschlieBungsstralie und Gartenbaubetriebe,

e Ubertragung der stidtebaulichen Entwicklungsansitze der Brebacher LandstraRe in den Be-
reich der ROmerstadt mit dem Ziel einer analogen, qualitatsvollen Gebietsentwicklung,

e Stirkung der Rdmerstadt als stadtrdumlich pragender Ubergangsbereich zwischen Innenstadt
und Halberg,

e Verbesserung der Zugénglichkeit, Erlebbarkeit und Aufenthaltsqualitdt am FuRe des Halbergs
durch die Schaffung attraktiver o6ffentlicher Raume,

e Schaffung eines rechtssicheren planungsrechtlichen Rahmens zur Umsetzung der stadtebauli-
chen Entwicklungsziele im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung geméaR § 1 Abs. 5 BauGB.

13 Regelverfahren der Bauleitplanung mit integrierter Umweltpriifung

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Im Rahmen des zweistufigen Ver-
fahrens werden somit sowohl die Offentlichkeit als auch Trager 6ffentlicher Belange und Behérden
zweifach beteiligt, bzw. um Stellungnahme gebeten. Die Ergebnisse der Stellungnahmen flieRen in die
Abwdagung mit ein und werden entsprechend bei der Planung beriicksichtigt. Nach den Vorgaben des
Baugesetzbuches ist fur Bauleitplane im Regelverfahren eine Umweltprifung durchzufiihren. Der Um-
weltbericht mit integrierter Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB dient der friihzeitigen Einbezie-
hung umweltrelevanter Belange in den Planungsprozess sowie der fachlich fundierten Aufbereitung
der Umweltaspekte als Grundlage fir die Abwagung. Im Umweltbericht werden unter anderem die
bestehenden planerischen und umweltfachlichen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum sowie
die ortliche Umweltsituation erfasst und beschrieben. Darauf aufbauend werden die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen der Planung ermittelt, dargestellt und bewertet. Externe fachliche Beitrdge, wie
beispielsweise eine artenschutzrechtliche (Vor-) Priifung, wurden dabei bericksichtigt und in die Aus-
wirkungsprognose integriert. Die Aufstellung des Bebauungsplans bzw. die Umsetzung der dadurch
zuldssigen Nutzungen stellt entsprechend § 14 BNatSchG einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
Im Rahmen der weiteren Aufstellung des Bebauungsplanes wird daher ein Griinordnungsplan erarbei-
tet, in dem die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft erfasst und bewertet sowie erfor-
derliche AusgleichsmaBnahmen vorgeschlagen werden.

Der Umweltbericht wird von PCU Plan Consult Umwelt, Kaseler Weg 1, 66113 Saarbriicken, erarbeitet.
Der Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil der Begriindung.
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14 Standortalternativen/ Nullvariante

Standortalternativen:

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen sind Standortalternativen zu priifen, soweit sie sich nach
Art und Ziel der Planung aufdrdangen. Im vorliegenden Fall ist die Betrachtung anderweitiger Standort-
alternativen nicht erforderlich, da sich Anlass, Zielsetzung und Inhalt der Planung unmittelbar und
standortbezogen aus der bestehenden Situation im Plangebiet ableiten. Ausgangspunkt der Planung
ist die stadtebaulich unzureichende Situation entlang der Brebacher Landstralle sowie in der Ro-
merstadt. Das Gebiet weist aufgrund seiner stadtraumlich pragenden Lage als zentrale Stadteinfahrt,
seiner funktionalen Bedeutung als Bindeglied zwischen Innenstadt und Umland sowie seiner Einbin-
dung in die Entwicklungsstrategie des Osthafens erhebliche stadtebauliche Defizite, aber zugleich be-
sondere Entwicklungspotenziale auf. Die Planung dient damit nicht der Suche nach einem neuen
Standort flr bestimmte Nutzungen, sondern der geordneten Neuordnung, Aufwertung und Weiter-
entwicklung eines konkret benannten und klar abgegrenzten Bestandsraums. Die Planungsziele sind
untrennbar mit dem konkreten Standort verbunden. Hinzu kommt, dass das Plangebiet bereits teil-
weise bauplanungsrechtlich Gberplant und iberwiegend gewerblich genutzt ist. Die Planung stellt so-
mit keine erstmalige Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen dar, sondern dient der Innenent-
wicklung, Nachverdichtung und qualitativen Steuerung vorhandener Bauflachen. Vor diesem Hinter-
grund ware eine Verlagerung der Planungsziele auf andere Standorte mit einem zusatzlichen Flachen-
verbrauch verbunden und stiinde im Widerspruch zu den Grundsatzen der nachhaltigen Stadtentwick-
lung gemaR § 1 Abs. 5 BauGB. Dariber hinaus ist das Plangebiet Bestandteil des beschlossenen Inte-
grierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) Umfeld Osthafen. Die dort festgelegten Mal3-
nahmen und Entwicklungsziele beziehen sich explizit auf die Brebacher Landstrale und die Ro-
merstadt. Vor diesem Hintergrund beschrankt sich die Alternativenbetrachtung auf unterschiedliche
stadtebauliche Entwicklungsansatze innerhalb des Plangebiets, die im Rahmen des stadtebaulichen
Entwurfs in Form mehrerer Varianten untersucht und gegeneinander abgewogen wurden. Diese Vari-
antenuntersuchung stellt die angemessene und sachgerechte Ebene der Alternativenprifung dar.

Nullvariante:

Die sogenannte Nullvariante beschreibt die Entwicklung des Plangebiets ohne die Aufstellung des Be-
bauungsplans, d. h. unter Beibehaltung der bestehenden planungsrechtlichen Rahmenbedingungen.
Teile des Geltungsbereichs liegen derzeit innerhalb des Bebauungsplans BBP Nr. 135.06.00 ,,Gewerbe-
gebiet Ostspange”, derim Wesentlichen ein Gewerbegebiet (GE) sowie Teilflichen als Bahnanlage fest-
setzt. Weitere Teilbereiche des Plangebiets sind nicht durch einen Bebauungsplan lGberplant und be-
urteilen sich planungsrechtlich nach § 34 BauGB. Im Falle der Nullvariante wiirde sich die bauliche und
funktionale Entwicklung des Gebiets weiterhin an diesen unterschiedlichen planungsrechtlichen
Grundlagen orientieren. Fiir die nach § 34 BauGB zu beurteilende Bereiche bestiinde die Moglichkeit,
neue Vorhaben allein nach MalRgabe des Einfligens in die jeweilige Umgebungsbebauung zuzulassen.
Angesichts der heterogenen, funktional und gestalterisch ungeordneten Bestandssituation wiirde dies
zu einer weiteren Verfestigung der bestehenden Defizite flihren. Eine zielgerichtete Steuerung der
Nutzungsmischung oder eine qualitative Aufwertung des Stadtraums ware auf dieser Grundlage nicht
moglich.

Auch innerhalb des Geltungsbereichs des bestehenden Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ostspange”
wirde die Entwicklung bei Realisierung der Nullvariante weiterhin von den dort festgesetzten, ver-
gleichsweise weit gefassten Nutzungsmaoglichkeiten gepragt. Diese ermoglichen eine Vielzahl gewerb-
licher Nutzungen ohne differenzierende Steuerung hinsichtlich stadtraumlicher Qualitat, Nutzungsart
oder Lage innerhalb des Gebiets. Damit bestlinde weiterhin die Gefahr, dass sich stadtebaulich uner-
winschte Nutzungen ansiedeln oder vorhandene Fehlentwicklungen fortsetzen.
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Insgesamt wirde die Nullvariante zu einer ungeordneten, punktuellen und rein nachfragegetriebenen
Entwicklung fiihren, die weder die besondere stadtraumliche Bedeutung der Brebacher LandstralRe
und der Mainzer StraRe als Stadteinfahrten beriicksichtigt noch die im Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzept (ISEK) Umfeld Osthafen formulierten Entwicklungsziele aufgreift. Die bestehen-
den stadtebaulichen Missstiande wiirden fortbestehen oder sich weiter verstarken. Vor diesem Hinter-
grund stellt die Nullvariante keine geeignete Alternative dar, um die identifizierten stadtebaulichen
Defizite zu beheben oder eine nachhaltige, qualitatsvolle Entwicklung des Gebiets sicherzustellen. Die
Aufstellung des Bebauungsplans ist daher erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB zu gewahrleisten und die planerischen Ziele der Landeshauptstadt Saar-
briicken umzusetzen.

1.5 Fachbeitrage

Zur Ermittlung, Bewertung und sachgerechten Abwagung der Belange gemall § 1 Abs. 6 BauGB werden
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens verschiedene Fachgutachten und Fachbeitrage erarbeitet.
Diese bilden die Grundlage fiir eine nachvollziehbare planerische Entscheidung der Plangeberin. Inner-
halb des Verfahrens wurden nachfolgende Fachbeitrdge erarbeitet:

e Artenschutzgutachten/ Tierékologische Untersuchung, Oko-Log Freilandforschung, Trippstadt,
Februar 2025

e Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 135.11.01 ,Brebacher Landstrafle und Ro6-
merstadt”, Landeshauptstadt Saarbriicken, FIRU Gfl mbH, Kaiserslautern, (Entwurf), 29.06.2026

1.6 Stiddtebauliche Konzeption/ Planung

Die stadtebauliche Planung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans basiert auf konzeptionellen
Grundlagen. In Kapitel 1.5.1 werden die Grundziige des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepts (ISEK) Umfeld Osthafen dargestellt, aus dem sich wesentliche Entwicklungsziele und Leitlinien
fir den Planbereich ableiten. Kapitel 1.5.2 beschreibt den zugrunde liegenden stadtebaulichen Ent-
wurf, der diese Zielsetzungen raumlich konkretisiert und als Orientierungsrahmen fiir die Bauleitpla-
nung dient.

1.6.1 Herleitung aus dem ISEK Osthafen

Die Aufwertung der Brebacher Landstral3e ist als Planvorhaben im ISEK Osthafen der Stadt Saarbriicken
niedergeschrieben. Der Stadtrat hat es in seiner Sitzung am 6. Dezember 2022 beschlossen. Das ISEK
bildet einen wichtigen Baustein im Zuge der Gesamtstrategie, Saarbriicken als starkes Oberzentrum in
der grenziiberschreitenden europaischen GrofRregion weiter zu etablieren und zu einem Motor nach-
haltiger Entwicklung zu machen. Die wesentlichen Potenziale des Gebiets der zukiinftigen , City Ost”
mit dem Osthafen und seiner Umgebung werden neben der Wirtschafts- und Innovationskraft insbe-
sondere auch in den Bereichen Kunst- und Kultur sowie Lebensqualitdt und zentrumsnahe Naherho-
lung gesehen. Das ISEK definiert insgesamt 21 MalRnahmen. Diese EinzelmalRnahmen gliedern sich in
folgende vier Teilbereiche:

e Stadtebau und ErschlieBung,

e Kultur- und Kreativwirtschaft,
e Freiraum, Freizeit und Natur,
e Aquatischer Freiraum.
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Stddtebauliche Zielsetzung gemaR ISEK — Bereich Brebacher LandstraRe

Im Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) wird dem Bereich entlang der Brebacher
LandstraRe eine zentrale Rolle bei der Entwicklung der sogenannten ,,Neuen City Ost“ zugesprochen.
Vor dem Hintergrund seiner Lagegunst als wichtige Stadteinfahrt und Bindeglied zwischen Innenstadt
und 6stlichem Stadtgebiet soll dieser Bereich kurz- bis mittelfristig deutlich aufgewertet werden. Die
derzeitige Ausgangslage ist durch erhebliche strukturelle Defizite gekennzeichnet. Ohne ein aktives
Gegensteuern besteht die Gefahr einer weiteren Verscharfung der Abwartsspirale.

Gleichzeitig besteht ein erheblicher Entwicklungsdruck. Die gute Lage innerhalb der Gesamtstadt, die
Nahe zur Innenstadt sowie die verkehrliche ErschlieBung fiihren zu einem ausgepragten Interesse sei-
tens Investoren und Eigentiimer. Diese Potenziale stehen jedoch einer kleinteiligen Grundstlicks- und
Eigentimerstruktur gegeniber, die eine koordinierte Entwicklung erschwert und besondere Anforde-
rungen an die stadtebauliche Steuerung stellt. Vor diesem Hintergrund verfolgt das ISEK fiir den Be-
reich westlich der Brebacher LandstralRe das Ziel eines grundlegenden stadtebaulichen ,,Umbaus” hin
zu einer modernen, klimagerechten Stadtlandschaft. Vorgesehen ist die Entwicklung gemischt genutz-
ter, urban gepragter Quartiere mit zeitgemafRen Arbeitsformen, Dienstleistungen, Handwerk sowie er-
ganzenden kulturellen Nutzungen. Eine Wohnnutzung beziehungsweise eine Mischnutzung im Sinne
eines urbanen Gebiets sollte laut ISEK gesondert geprift werden, insbesondere im Hinblick auf
Larmemissionen und rechtliche Rahmenbedingungen.

Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf der Etablierung eines sogenannten ,,Startercampus®”, in dem insbe-
sondere Startup- und Startup-Folge-Themen gebiindelt werden sollen. Ziel ist es, innovationsorien-
tierte Nutzungen zu fordern und dem Standort ein klares inhaltliches Profil zu geben.

Stadtebauliche Ausgangslage und Zielsetzung gemaR ISEK — Bereich Romerstadt

Der Bereich Romerstadt ist als kleinteilig strukturiertes Gewerbegebiet mit Gewerbe-, Biiro- und Han-
delsnutzungen gepragt. Tiefgreifende strukturelle Umbriiche haben in den vergangenen Jahren sowohl
Entwicklungspotenziale als auch vielfaltige, teils konkurrierende Nutzungsinteressen hervorgebracht.
Insbesondere besteht ein zunehmendes Interesse an einer Weiterentwicklung hin zu gemischten Nut-
zungsstrukturen, teilweise unter Einbeziehung von Wohnnutzungen, was auch seitens der Wirtschafts-
forderung grundsatzlich unterstiitzt wird. Gleichzeitig ist der Bereich gemaR Landesentwicklungsplan
als Vorranggebiet fir Gewerbe festgelegt, sodass Nutzungsanderungen im Rahmen der Bauleitplanung
sorgfaltig zu prifen sind. Die Lage am FulBe des Halbergs stellt eine besondere stadtebauliche Qualitat
dar, die bislang nur unzureichend genutzt wird.

Ziel des ISEK ist eine einheitliche, zukunftsfahige Entwicklung der Roémerstadt, die eine ungeordnete
Einzelentwicklung vermeidet und unterschiedliche Interessenlagen zusammenfiihrt. Vorgesehen ist
die Schaffung attraktiver 6ffentlicher Raume, insbesondere zur Verbesserung der Zuganglichkeit und
Erlebbarkeit des Halbergs sowie zur gestalterischen Aufwertung entlang der Mainzer Stralle. Ergan-
zend ist eine gesonderte Priifung vorgesehen, ob und in welchem Umfang eine Wohn- oder Mischnut-
zung im Sinne eines urbanen Gebiets (MU) unter Beriicksichtigung immissionsschutzrechtlicher und
rechtlicher Rahmenbedingungen realisierbar ist.

Zur Umsetzung der Entwicklungsziele sollen die konzeptionellen Leitlinien durch eine verbindliche Bau-
leitplanung konkretisiert und planungsrechtlich gesichert werden.
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1.6.2 Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebaulicher Entwurf der MESS Stadtplaner zugrunde, der fir den
Bereich der Brebacher Landstralle sowie die angrenzende Romerstadt eine grundlegende stadtebauli-
che Neuordnung vorsieht. Ziel des Konzepts ist es, die bislang heterogene und ungeordnete Bestands-
struktur zu Giberwinden und ein klar gegliedertes, stadtraumlich wirksames und zukunftsfahiges Quar-
tier zu entwickeln.

Dabei ist hervorzuheben, dass das Konzept nicht die bestehende Situation fortschreibt, sondern be-
wusst eine Neuordnung anstrebt, die sich in wesentlichen Punkten von der aktuellen Bestandsstruktur
[Ost.

Ausgangspunkt des stadtebaulichen Entwurfs ist die besondere Lage des Plangebiets zwischen der Bre-
bacher Landstralle, der Mainzer StraRe, der Bahntrasse sowie dem Halberg. Diese raumlichen Gege-
benheiten werden als strukturpriagende Elemente aufgegriffen und zur Ausbildung klarer Raumkanten,
nachvollziehbarer ErschlieBungsstrukturen und ablesbarer Stadtraume genutzt. Insbesondere die Bre-
bacher Landstrafle und die Mainzer StraRe werden als pragende Stadteinfahrten verstanden, deren
bauliche Fassung und Gestaltung maRgeblich zur Wahrnehmung des Stadtgebiets beitragen.

Das stadtebauliche Konzept sieht entlang der Brebacher LandstraRe und der Mainzer StraRe eine klare
bauliche Raumkante vor. Durch eine geordnete Abfolge von Baukérpern soll der StraRenraum gefasst,
stadtebaulich aufgewertet und als stadtraumlich pragnanter Stadteingang erlebbar gemacht werden.
Die bislang diffuse Randbebauung wird durch eine klar strukturierte Bebauung ersetzt, die Orientie-
rung bietet und dem Gebiet ein einheitliches Erscheinungsbild verleiht.

Im Inneren des Plangebiets wird eine kleinteiligere, durchladssige Struktur angestrebt, die unterschied-
liche Gebaudetypologien und Nutzungen ermdoglicht. Dabei greift der Entwurf bestehende raumliche
Spuren auf, insbesondere den Verlauf der ehemaligen Bahntrasse. Dieser wird als identitatsstiftendes
Element in Form eines fuBldufigen Verbindungsraums (,,Hidden Track”) weiterentwickelt und als 6f-
fentlich zuganglicher Weg in das Quartier integriert. Auf diese Weise entsteht eine neue, attraktive
Wegeverbindung, die zur inneren ErschlieRung beitrdagt und gleichzeitig einen eigenstandigen Quar-
tierscharakter ausbildet.

Ein weiterer Schwerpunkt des stadtebaulichen Konzepts liegt auf der Gestaltung von Freiraumen und
offentlichen Aufenthaltsbereichen. Entlang der ErschlieBungsachsen sowie in den Ubergangsberei-
chen zwischen Bebauung und Landschaft sollen qualitdtsvolle Freiraume entstehen, die sowohl der
Erholung als auch der sozialen Interaktion dienen. Besondere Bedeutung kommt hierbei der Lage am
FulRe des Halbergs zu. Durch die Einhaltung angemessener Abstdnde zum bewaldeten Hang sowie die
gezielte Offnung von Blick- und Wegebeziehungen soll die Erlebbarkeit des Landschaftsraums verbes-
sert und starker mit dem Quartier verknipft werden.

Das stadtebauliche Konzept verfolgt insgesamt das Ziel, eine ausgewogene Verbindung von baulicher
Dichte, Nutzungsmischung und Freiraumqualitat herzustellen. Es bildet damit die Grundlage fiir eine
nachhaltige Entwicklung des Gebiets, die sowohl den funktionalen Anforderungen eines gewerblich
gepragten Standorts als auch den gestalterischen und stadtraumlichen Anspriichen einer zentralen
Stadteingangslage gerecht wird.

Der Entwurf dient als konzeptioneller Rahmen und Leitbild fir die Festsetzungen des Bebauungsplans.
Er stellt keine parzellenscharfe oder architektonische Vorgabe dar, sondern definiert die Grundziige
der stadtebaulichen Ordnung, innerhalb derer eine flexible und marktgerechte Weiterentwicklung des
Gebiets moglich bleibt.

Plangeber: Landeshauptstadt Saarbriicken, Rathausplatz 1, 66111 Saarbriicken

Bearbeitung: | FIRU mbH, BahnhofstralRe 22, 67655 Kaiserslautern FIRUM

Tel.: 06 31 /3 62 45-0 @ Fax: 06 31 /3 62 45-99 e E-Mail: firu-kl1@firu-mbh.de



mailto:firu-kl1@firu-mbh.de

/ B Rl:Rj Landeshauptstadt Saarbricken

C KE N Bebauungsplan Nr. 135.11.01 ,,Brebacher Landstrale und Romerstadt” — Begriindung

Vorentwurf

29.06.2026

Seite 15 von 60

Abbildung 1: Stidtebaulicher Entwurf ,Romerstadt”, MESS, Kaiserslautern 2025.
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1.7 Uberfiihrung der stidtebaulichen Konzeption in den Bebauungsplan

Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebaulicher Entwurf zugrunde, der im Vorfeld der Bauleitplanung
erarbeitet wurde und als fachliche Grundlage fir die Diskussion der zukiinftigen Entwicklung des Plan-
gebiets dient (vgl.: Abschnitt Il Kapitel 1.5.2). Der Entwurf versteht sich dabei ausdricklich nicht als
verbindliche Vorgabe, sondern als Impulsgeber und Ideenskizze, die die wesentlichen stadtebaulichen
Potenziale, Entwicklungsspielrdume und moglichen Ordnungsvorstellungen fiir das Gebiet aufzeigt.

Wesensmerkmal des stadtebaulichen Konzepts ist seine leitbildhafte und abstrahierende Darstellung.
Es dient dazu, die Grundzilige einer moglichen stadtebaulichen Ordnung sichtbar zu machen. Im Zuge
der Uberfiihrung in die verbindliche Bauleitplanung erfolgt zwangslaufig eine Reduktion und Genera-
lisierung der konzeptionellen Aussagen. Die auf Ebene des stiddtebaulichen Entwurfs entwickelten
Ideen werden nicht eins zu eins in Festsetzungen Uberfihrt, sondern im Bebauungsplan auf diejenigen
Aspekte verdichtet, die zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele erforderlich und planungsrechtlich
sinnvoll steuerbar sind. Die Planung beschrankt sich daher auf die Festlegung der Grundziige der bau-
lichen Nutzung und der stadtebaulichen Struktur und ldsst bewusst Spielrdume fir unterschiedliche
architektonische Auspragungen, Nutzungsmodelle und marktgerechte Entwicklungen offen.

Folgende stadtebauliche Planungsprinzipien legt die Landeshauptstadt Saarbriicken ihrer Konzeption
zugrunde:

e Eindeutige Festlegung der Art der baulichen Nutzung durch Festsetzung von Gewerbegebieten
gemaR § 8 BauNVO unter gezielter Steuerung zulassiger, ausnahmsweise zuldssiger und unzu-
lassiger Nutzungen gemafll § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO, insbesondere zur Sicherung einer funk-
tionsgemischten, qualitdtsvollen Entwicklung entlang der Brebacher Landstralie,

e Ausschluss stadtebaulich unerwiinschter Nutzungen (u. a. Vergniigungsstatten, bordellartige
Betriebe, bestimmte Lager- und Gartenbaunutzungen) zur Vermeidung negativer stadtebauli-
cher, funktionaler und gestalterischer Auswirkungen auf zentrale Stadteinfahrten,

e Festlegung des MaRes der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16
BauNVO durch Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse und Bauweise zur Sicherung einer
angemessenen baulichen Dichte und stadtraumlichen Fassung der Hauptverkehrsachsen,

e Raumliche Strukturierung des Plangebiets durch Festsetzung lberbaubarer Grundstiicksfla-
chen mittels Baugrenzen und Baulinien sowie durch klare Zuordnung von Verkehrsflachen, Er-
schlieRungsstrukturen und Anschlusspunkten an das bestehende StraRennetz,

e Planungsrechtliche Sicherung offentlicher Griin- und Freiflachen, insbesondere eines Quar-
tiersplatzes sowie von Distanz- und Ubergangsgriin, zur Starkung der Aufenthaltsqualitat, der
stadtraumlichen Gliederung und der Anbindung an den Halberg,

e Integration von MalRnahmen zur Klimaanpassung und Umweltvorsorge, u. a. durch Festsetzun-
gen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung, Begriinung von Dach- und Fassadenflachen,
Baumpflanzungen, Reduzierung der Bodenversiegelung sowie zur Vermeidung von Vogelkolli-
sionen,

e Festsetzung ortlicher Bauvorschriften zur Steuerung von Werbeanlagen, Dachaufbauten, Ein-
friedungen und technischen Anlagen mit dem Ziel eines geordneten, umgebungsvertraglichen
Erscheinungsbildes entlang der Stadteinfahrten,

e Sicherung eines hohen MaRes an Nutzungs- und Gestaltungsflexibilitat, indem die Festsetzun-
gen bewusst auf die Grundziige der Planung beschrankt werden und keine parzellenscharfen
oder architektonischen Detailvorgaben erfolgen.

Die stadtebauliche Konzeption wird damit in eine verbindliche Planung Gberfiihrt, die die planerischen

Zielsetzungen klar definiert, zugleich jedoch ausreichend Spielrdaume fir eine schrittweise, marktge-
rechte und eigentiimergetragene Entwicklung des Plangebiets eroffnet.
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1.7.1 Verzicht auf Wohnnutzungen im Plangebiet

Im Rahmen der fortschreitenden planerischen Konkretisierung und der fachlichen Vertiefung der stad-
tebaulichen Zielsetzungen wurde die urspringlich auf Ebene des ISEK (vgl. Kapitel Il 1.6) in Erwdgung
gezogene Wohnnutzung im Plangebiet einer erneuten Bewertung unterzogen. Auf Grundlage dieser
Prifung wurde bewusst von der Festsetzung von Wohnnutzungen Abstand genommen. Ausschlagge-
bend hierfir sind insbesondere die immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen. Das Plangebiet
ist durch verkehrliche Emissionen der Brebacher LandstraRe, der Mainzer StraRRe sowie durch die an-
grenzende Bahntrasse vorbelastet. Dariiber hinaus ist das Plangebiet gemaR den Zielsetzungen der
Raumordnung als Vorranggebiet fir gewerbliche Nutzungen ausgewiesen. Die Zulassung von Wohn-
nutzungen wirde zu Nutzungskonflikten fihren und die langfristige Sicherung gewerblicher Entwick-
lungsmoglichkeiten einschranken. Zudem konnten hierdurch Zielabweichungsverfahren erforderlich
werden.

Vor diesem Hintergrund verfolgt die Stadt das Ziel, die funktionale Pragung des Standorts als gewerb-
lich orientierter Entwicklungsraum zu erhalten und weiterzuentwickeln. Durch die Konzentration auf
gewerbliche, dienstleistungsbezogene und handwerkliche Nutzungen sowie ergdnzende, nicht sto-
rende Nutzungsformen kann eine stadtebaulich vertragliche, wirtschaftlich tragfahige Entwicklung ge-
wahrleistet werden. Der Verzicht auf Wohnnutzungen ist somit das Ergebnis einer bewussten planeri-
schen Abwagung und dient der Konfliktvermeidung, der Sicherung gewerblicher Potenziale sowie der
langfristigen Stabilitat des Standorts.

2 Plangebiet

2.1 Lage und Gr6Re des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Saarbriicker Stadtteil St. Johann und ist Teil des Bereichs Osthafen. Es
liegt zwischen der Brebacher LandstralRe, der Mainzer StralRe und der bestehenden Bahntrasse und
nimmt damit eine stadtrdumlich bedeutsame Lage im Ubergangsbereich zwischen Innenstadt und Um-
land ein. Trotz dieser Lagegunst tritt das Plangebiet derzeit weder als eigenstandiger Stadtraum noch
als pragender Bestandteil der Stadteingdnge in Erscheinung.

Das Plangebiet hat eine GroRRe von rund 11 ha. Es wird begrenzt:

e im Norden: von der Mainzer StraRRe

e im Westen: weitestgehend von der Bahn- und Saarbahntrasse

e im Sliden: durch die Stadtteilgrenze zwischen St. Johann und Brebach

e im Osten: durch die Bezirksgrenze zwischen St. Johann und Brebach sowie in Teilbereichen
durch die hinteren Grundstiicksgrenzen der Gebaude entlang der Brebacher Landstralie.

Folgende Flurstlcke liegen vollstandig im Geltungsbereich: 105/19, 26/14, 46/47, 164/65, 26/15,
46/48,18/10, 26/16, 46/49, 18/11, 26/17, 46/50, 18/12, 26/19, 5/15, 18/13, 26/2, 5/26, 18/14, 26/20,
5/32,18/17,26/22,5/49, 18/18, 26/23, 5/50, 18/19, 26/25, 5/51, 18/3, 26/26,5/52, 18/5, 26/27,5/53,
18/7, 26/29, 5/9, 19/2, 26/30, 61/12, 19/3, 26/31, 61/14, 19/6,26/32, 61/41, 9/7, 26/5, 61/7, 20/10,
26/9,61/9, 20/11, 270/61, 62/2, 21/1, 28/16, 62/3, 21/, 28/18, 62/4, 23/10, 28/2, 62/5, 23/13, 28/20,
63/2, 23/14, 28/21, 63/4, 23/18, 28/26, 63/5, 23/2, 28/27, 64/2, 23/2, 28/28, 64/4, 23/21, 28/32,
65/1, 23/22, 28/9, 65/12,23/24, 286/62, 65/13, 23/26, 305/60, 65/14, 23/28, 345/61, 65/15, 23/29,
46/27, 65/6, 23/30, 46/28, 65/7, 23/31, 46/29, 23/32, 46/31, 23/33, 46/32, 23/34, 46/34, 23/6, 46/37
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23/7,46/38, 23/8, 46/43, 23/9, 46/44, 24/2, 46/46.

Folgende Flurstticke liegen teilweise im Geltungsbereich: 1/4, 10/3, 21/12, 28/30, 28/33, 46/33, 46/35,
46/36, 46/60, 5/48, 61/13, 7/45.

Die Lage des Plangebietes ergibt sich auf dem folgenden Ubersichtsplan.

Abbildung 2: Rdumliche Lage des Projektgebietes, Quelle: Stadt Saarbriicken.
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Abbildung 3: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 135.11.01 ,,Brebacher LandstraRe und Rémerstadt”, Quelle: Stadt Saarbrii-
cken.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches sind der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entneh-

men.
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2.2 Stddtebauliche Struktur und vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Die vorhandenen Nutzungen im Plangebiet sind iberwiegend gewerblich gepragt. Neben klein- und
mittelstandischen Gewerbebetrieben finden sich Dienstleistungs-, Bliro- und vereinzelt Handelsnut-
zungen. Erganzt wird diese Struktur durch Bahnflachen, die einen eigenstandigen, funktional abge-
schlossenen Nutzungsbereich darstellen. Die Nutzungsmischung ist historisch gewachsen. Leerstdnde
sowie untergenutzte Gebaude und Flachen sind in Teilbereichen vorhanden. Das Plangebiet vermittelt
derzeit kein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild. Entlang der Brebacher Landstralle und in
der Romerstadt ist die Bebauung nur einseitig durch eine klare Raumkante gefasst; auf der jeweils
gegenliberliegenden Seite fehlt eine stidtebauliche Fassung. Insbesondere von Siiden kommend ist
kein klar ablesbarer Stadteingang ausgebildet. Zur Mainzer StraRe hin tritt das Plangebiet kaum in Er-
scheinung. Die Bebauung ist zuriickgesetzt, teilweise abgeschirmt oder funktional nach innen orien-
tiert.

Die Gebaudetypologien sind stark unterschiedlich. Es finden sich freistehende Einzelgebdude, Hallen-
strukturen, Blirogebdude sowie gemischt genutzte Baukorper. Eine gestalterische oder typologische
Einheit ist nicht erkennbar.

Die Gebdudehohen und Dachformen im und um das Plangebiet variieren erheblich. Vorhanden sind
Sattel-, Walm- und Flachdacher. Entlang der Mainzer StraRe treten teilweise hohere Gebdaude mit Ho-
hen von tber 15 m auf, wahrend andere Gebadude im Plangebiet Hohen zwischen ca. 3 m und 13 m
aufweisen. Diese Unterschiede verstarken den heterogenen Gesamteindruck.

2.3 Siedlungs-/Nutzungsstruktur und umgebende Nutzungen

Das Plangebiet ist in ein iberwiegend gewerblich gepragtes Umfeld eingebettet, das sich derzeit in
einem deutlichen stadtebaulichen und funktionalen Umbruch befindet. Die angrenzenden Nutzungen
weisen dabei sowohl im direkten als auch im weiteren Umfeld eine zunehmende funktionale Differen-
zierung auf. Zentrale Bereiche, die das Umfeld des Plangebietes definieren, sind:

e die Ndahe zum Saar-Altarm bzw. die Lage am Wasser

e der Natur- und Erholungsraum der St. Arnualer Wiesen

e die drei Erhebungen: Halberg, Kaninchenberg und Winterberg

e die Erschliefungsachsen der Strafle "Zur Ostspange" und der Bahnlinie in Richtung Sarre-
guemines

e das,Gewerbegebiet Ostspange” auf der gegeniiberliegenden StraRenseite ,,Zur Ostspange”

e das Denkmal ,,ROmerkastell”

e die Nutzung der Silo- und Hafenanlage durch die Kreativszene

e das Einrichtungshaus

Direktes Umfeld

Das direkte Umfeld des Plangebiets ist derzeit vorwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt.
Hierzu zahlen klassische Gewerbebetriebe, Dienstleistungs- und Bliroeinheiten sowie vereinzelt han-
delsbezogene Nutzungen.

Die Nutzungsstruktur weist eine hohe funktionale Heterogenitat auf. Gleichzeitig ist im direkten Um-
feld ein struktureller Wandel erkennbar. Bestehende gewerbliche Nutzungen werden zunehmend
durch Dienstleistungs- und Biironutzungen erganzt oder ersetzt. In Teilbereichen sind zudem erste An-
satze einer untergeordneten Wohnnutzung festzustellen.
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Abbildung 4: Vorhandene Nutzungen im Plangebiet, Stadtebaulicher Entwurf ,,R6merstadt” — Abschlussbericht, S. 9, MESS,
Kaiserslautern 2025.

N&dheres Umfeld

Im ndheren Umfeld des Plangebiets treten neben gewerblichen Nutzungen verstarkt kulturelle, frei-
zeitbezogene und historisch gepragte Nutzungen in Erscheinung. Insbesondere der angrenzende Hal-
berg hat eine landschaftliche und freiraumbezogene Bedeutung. Auch im ndaheren Umfeld ist ein Nut-
zungswandel festzustellen.
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Die bestehenden Strukturen befinden sich in einem Umbruchprozess, der durch eine zunehmende Be-
deutung von Dienstleistungs-, Biro- und teilweise auch Wohnnutzungen gekennzeichnet ist.

2.4 Topografie

Das Plangebiet weist einen deutlichen topographischen Anstieg von Westen nach Osten auf. Im sid-
dstlichen Bereich sind einzelne Verspriinge im Gelande vorhanden. Der Ubergang zum Halberg ist dort
steil ausgebildet; der Hohenunterschied zwischen dem Plangebiet und dem untersten Weg am Halberg
betragt etwa 4 m bis 6 m.

2.5 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet weist eine kleinteilige Eigentimerstruktur auf. Insgesamt befinden sich die Grundsti-
cke im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Eigentum von 23 privaten Eigentlimern. Erganzend
hierzu befinden sich die 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiets in 6ffentlicher Hand.
Weitere Flachen mit 6ffentlicher Eigentiimerschaft bestehen dartiber hinaus nicht.

2.6 Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist verkehrlich gut angebunden und verfiigt tGber eine vollstandige ErschlieRung fiir den
motorisierten Individualverkehr sowie den 6ffentlichen Personennahverkehr. Die duRere verkehrliche
ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im Wesentlichen (iber die Brebacher LandstraRe und die Mainzer
StraRe.

Die Brebacher LandstraRe stellt eine zentrale HauptzubringerstralRe in den Innenstadtbereich dar und
ibernimmt eine wichtige Verbindungsfunktion zwischen Innenstadt und Umland. Uber die Mainzer
und Brebacher StraBe besteht eine leistungsfahige Anbindung an das (ibergeordnete Stralennetz
(A620).

Samtliche Grundstiicke im Plangebiet grenzen an den 6ffentlichen StraRenraum und sind damit unmit-
telbar erschlossen. Die innere Erschlieung erfolgt liber das bestehende StraBennetz sowie liber pri-
vate Zufahrten.

Das Plangebiet ist gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Entlang der Brebacher
LandstralRe verlauft die Saarbahntrasse mit Verbindungen in Richtung Innenstadt sowie in Richtung
Saargemiind. In fuRliufiger Entfernung befinden sich Haltestellen des schienengebundenen OPNV so-
wie ergdnzende Busverbindungen, wodurch eine leistungsfahige und attraktive Anbindung an das
Stadtgebiet gewahrleistet ist.

Die Brebacher Landstralle und die Mainzer Stralle verfligen Uber begleitende Gehwege, liber die das
Plangebiet fullaufig erreichbar ist. Radverkehrsanlagen sind abschnittsweise vorhanden und ermagli-
chen die Anbindung an das Gbergeordnete Radwegenetz. Die Bahntrasse wirkt jedoch als raumliche
Barriere und schrankt die direkte Vernetzung insbesondere in Ost-West-Richtung ein.
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2.7 Naturraum/ Geologie

Das Plangebiet gehort naturrdumlich zum Saarbriicker Talraum innerhalb des Saar-Nahe-Berglandes;
der ostlich gelegene Halberg stellt einen markanten Inselberg (,Ausliegerberg”) in der Talweitung der
Saar dar. Die obersten Bodenschichten werden von kiinstlichen Auffiillungen gebildet. Das Plangebiet
liegt Uiberwiegend im Bereich des Mittleren Buntsandsteins; im Bereich der Saar sind teilweise Ablage-
rungen der Talauen anzutreffen. Die Versickerungseignung des Plangebietes ist unterschiedlich: Wah-
rend Bereiche der Roémerstadt und westlich der Brebacher LandstralSe als geeignet eingestuft werden,
ist sie am FuBe des Halbergs sowie entlang der Brebacher StralRe in Richtung Siiden als ungeeignet
anzusehen.

2.8 Altlasten

[Hinweis: wird ggf. im weiteren Verfahren ergdnzt]

29 Hydrologie

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflaichengewdasser. Die Saar verlauft westlich des Geltungsbe-
reichs. Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten der Saar, allerdings liegen be-
troffene Bereiche direkt westlich der Bahntrasse.

p BN

Abbildung 6: Uberschwemmungsgebiete der Saar, Quelle: Geoportal Saarland unter https://geoportal.saarland.de/map-
bender/extensions/mobilemap2/index.html?wmc_id=4187.

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebiets ,,St. Arnual”, festgesetzt
durch Wasserschutzgebietsverordnung St. Arnual vom 13.12.1989, zuletzt gedndert durch Artikel 188
des Gesetzes vom 8. Dezember 2021 (Amtsblatt | S. 2629) zugunsten der Stadtwerke Saarbriicken AG.

Die entsprechenden Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung St. Arnual vom 13.12.1989, zuletzt
gedndert durch Artikel 188 des Gesetzes vom 8. Dezember 2021 (Amtsbl. | S. 2629), sind im Zuge des
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Baugenehmigungsverfahrens zu beachten. Bedingt durch die Lage im Wasserschutzgebiet besitzt das
Plangebiet eine hohe Bedeutung fiir den Grundwasserschutz.

2.10 Starkregen

Nach dem Bundesraumordnungsplan Hochwasser (BRPH) ist bei raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen einschlieBlich der Siedlungsentwicklung u.a. die Risiken von Hochwassern nach MaRgabe
der bei 6ffentlichen Stellen verfligbaren Daten zu priifen und die Ergebnisse in den Abwagungsprozess
einzubeziehen sind. Abbildung 7 visualisiert fiir das Plangebiet und dessen Umfeld die Uberflutungs-
tiefen im Starkregenfall.

Legende Starkregenstudie
Klasse 1 = 0.01 - 0.05m

| Kiasse 2 =0.05-0.15m |

Klasse 3=0.15-050m | |
| Kasse 4 =0.50 - 1.00m [N
Klasse 5 = >1.00m 1

Auszug aus der Stadtgrundharte ety

Bearbeiter: DOERRENBAECHER, ULI HSEAAR
Datur:  15.04.2026 |
o . |#BRY
— CKEN

Abbildung 7: Auszug aus der Starkregenkarte fiir das Plangebiet, unmaRstdblich, Quelle: Landeshaupt-
stadt Saarbriicken.
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Vor allem die Brebacher LandstralRe und bisher unbebaute Grundstiicksflachen, vor allem in den riick-
wartigen Bereichen, zeigen eine Betroffenheit.

Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch oberirdische Gewas-
ser oder Starkregen sind prognostizierend zu betrachten und abzuwagen. An Intensitdt und Haufigkeit
zunehmende Starkregenereignisse stellen eine Herausforderung fiir das moderne Bauen dar. Ziel der
Starkregenvorsorge ist es, bestehende und zukiinftige Bebauung bestmaoglich vor Schaden durch Sturz-
fluten zu schiitzen und den Hochwasserabfluss durch RiickhaltemalRnahmen maoglichst friihzeitig zu
reduzieren.

Es ist zu beachten, dass es bei Starkregenereignissen lberall zu einem Oberflachenabfluss kommen
kann, wobei sich erst in Mulden, Rinnen oder Senken groRere Wassertiefen und FlieRgeschwindigkei-
ten bilden. Daher sind vor Ort immer die vorhandenen Oberflachenstrukturen und Verhaltnisse zu be-
ricksichtigen.

Es wird empfohlen, entsprechende VorsorgemaBnahmen zu ergreifen (z. B. angepasste Bauweise,
keine grundstiicksgleichen Gebdudeoffnungen, Objektschutz). Sollten Baustelleneinrichtungen in ge-
fahrdeten Bereichen notwendig sein, wird angeraten auf eine entsprechende Abdriftsicherung von
Baumaterialien etc. im Starkregenfall zu achten.

Aus Sicht der Plangeberin wurden die Belange des Hochwasser- und Starkregenschutzes im Rahmen
der Bauleitplanung ordnungsgemal ermittelt, geprift und bewertet. Die Plangeberin kommt daher zu
dem Ergebnis, dass die nach BRPH bestehenden Prifpflichten ausreichend erfiillt wurden.

2.11  Klima/ Lufthygiene

Die Betrachtung klimatischer Auswirkungen von stadtebaulichen Projekten gewinnt vor dem Hinter-
grund des Klimawandels zunehmend an Bedeutung. Die , Klimafunktionskarte” der Stadt Saarbriicken
zeigt Auswirkungen unterschiedlicher Flaichennutzungen. Die ,Planungshinweiskarte” basiert auf den
Erkenntnissen der Klimafunktionskarte und weist unter anderem die bioklimatischen Belastungsraume
innerhalb der Stadt aus und gibt Verbesserungshinweise. In der , Klimafunktionskarte” wird der Gel-
tungsbereich aus bioklimatischer Sicht liberwiegend als ,weniger giinstig” eingestuft. Die Planungs-
hinweiskarte zur ,,Stadtklimaanalyse Saarbriicken” ordnet das Plangebiet als liberwiegend als Wirk-
raum mit weniger glinstiger bioklimatischer Situation ein: Siedlungsraum mit maRiger bioklimatischer
Belastung. Hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung. Moéglichst keine weitere Verdich-
tung, Verbesserung der Durchliiftung und Erhéhung des Vegetationsanteils, Erhalt aller Freiflachen,
Entsiegelung und ggf. Begriinung von Blockinnenhéfen. Der Halberg ist Kaltluftentstehungsgebiet. Das
gesamte Plangebiet ist als ,Siedlungs-Klimatop” anzusprechen; wirksame Luftleitbahnen sowie eine
nennenswerte klimatische Ausgleichsfunktion bestehen nicht. Lufthygienisch treten im Verlauf der
Mainzer StraRe wahrend austauscharmer Wetterlagen verkehrsbedingt erhéhte Luftbelastungen auf
(NO,-Werte tiber 60 pg/m?3).

Im Bereich des Gasometers und am Rande des Halbergs gibt es kleinere Bereiche mit sehr glinstigen
bzw. glinstigen bioklimatischen Rahmenbedingungen (s. griine und hellgriine Bereiche). Die Planungs-
hinweise fir die sehr giinstigen Bereiche lauten: Vorwiegend offene Siedlungsstruktur mit guter Durch-
liftung. Sehr glinstiges Bioklima erhalten, Mittlere Empfindlichkeit gegeniiber nutzungsintensivieren-
den Eingriffen bei Beachtung klimadkologischer Aspekte, Baukorperstellung beachten, Bauhéhen mog-
lichst geringhalten. Fiir die giinstigen Bereiche werden folgende Hinweise fiir die Planung formuliert:
Siedlungsstruktur mit geringer bioklimatischer Belastung und giinstigen Bedingungen, Mittlere Emp-
findlichkeit gegeniiber nutzungsintensivierenden Eingriffen bei Beachtung klimadkologischer Aspekte,
Baukdrperstellung beachten, Bauhdhen moglichst geringhalten.
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Klimafunktionskarte Planungshinweiskarte

Abbildung 8: Ausziige aus der Klimafunktions- und Planungshinweiskarte der Stadt Saarbriicken, Quelle: GEONET Um-
weltconsulting GmbH, Hannover 2011.

2.12  Grin und Freiraum

Das Untersuchungsgebiet stellt einen stark anthropogen liberformten stddtischen Siedlungsbereich
dar. Es ist in weiten Teilen bereits versiegelt, insbesondere durch Verkehrsflachen, gewerbliche Nut-
zungen sowie infrastrukturelle Anlagen. Die vorhandenen Griin- und Freiraumstrukturen sind insge-
samt gering ausgepragt und Uberwiegend funktional untergeordnet.

Entlang der Bahntrasse ist eine bandférmige, leicht gebogene Griinstruktur vorhanden. Entlang der
Brebacher Landstralle bestehen abschnittsweise Baumreihen mit (iberwiegend jungen Baumen; ver-
einzelt sind auch erhaltenswerte Einzelbdume vorhanden. Ein GroRteil dieser Baume steht jedoch in
stark beengten Pflanzgruben innerhalb vollversiegelter Flachen.

Die StraRe ,Romerstadt” ist durch eine heterogene Bebauung, eine grofRere Ruderalflache beziehungs-
weise Baullicke (R6merstadt 4—5) sowie wenige Geholze gepragt. Darliber hinaus finden sich im Plan-
gebiet vereinzelt Innenhofbereiche und kleinflachige Griinreste, die jedoch keine eigenstidndige frei-
raumplanerische oder 6kologische Funktion Gibernehmen.

An der Mainzer StraRe pragen ein Autohaus sowie ausgedehnte Parkplatzflachen mit Einzelbaumpflan-
zungen den Randbereich des Plangebiets. Ergdnzend sind dort Griinflaichen mit einzelnen erhaltens-
werten Baumen vorhanden.

Im 6stlichen und slid6stlichen Randbereich schlieRen sich die bewaldeten Flachen des Halbergs an, die
auRerhalb des eigentlichen Plangebiets liegen und dessen landschaftlichen Kontext bilden.

Naturschutzfachlich hochwertige Biotopstrukturen, insbesondere FFH-Lebensraumtypen oder gesetz-
lich geschiitzte Biotope, sind innerhalb des Untersuchungsgebiets nicht vorhanden.

Die vorliegende Beschreibung stellt eine vorlaufige Einschatzung dar. Eine detaillierte Bestandsauf-
nahme der Griin- und Freiraumstrukturen sowie der 6kologischen Ausgangssituation erfolgt im weite-
ren Planverfahren im Rahmen der Griinordnungs- und Umweltpriifung.
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2.13  Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete oder schiitzenswerten Strukturen vorhanden. Im Planbereich
sind keine gemal § 30 BNatSchG zu schiitzenden Strukturen vorliegend. Das Arten- und Biotopschutz-
programm Saarland (ABSP5) formuliert keine MaBnahmen und Zielvorgaben fiir das Bebauungsplan-
gebiet. Gemeldete bzw. geplante Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung (Flora-Fauna-Habitat-
bzw. EU-Vogelschutz-Richtlinie) sind nicht betroffen. Das Plangebiet liegt weder in einem SPA-Gebiet
(Special Protection Area, im Rahmen Natura 2000) noch in einem IBA-Gebiet (International Bird Area).
Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete sind nicht betroffen.

Naturschutzfachlich wertvolle Flachen stellen der Waldbestand am Halberg und die Flache des FFH-
Gebiets 6708-308 ,,St. Arnualer Wiesen” dar. Der Waldbestand am Halberg grenzt unmittelbar 6stlich
an das Untersuchungsgebiet an. Die Flache des FFH-Gebiets befindet sich im Anschluss an die
Bahntrasse im Stidwesten des Untersuchungsgebiets. Teile des Waldbestandes am Halberg 6stlich des
Gebiets sind als FFH-LRT 9110 Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo-Fagetum) und FFH-LRT 9180* Schlucht-
und Hangmischwalder (Tilio-Acerion) kartiert.!

Die Umsetzung der geplanten Nutzungen ist nicht mit hoheren Emissionen verbunden. Nach derzeiti-
gem Planungsstand sind daher keine Auswirkungen auf die angrenzenden Schutzgebiete (LSG , Hal-
berg”, FFH-Gebiet ,St. Arnualer Wiesen”) zu erwarten.?2

2.14  Artenschutz/saP

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens missen die Rahmenbedingungen fiir eine artenschutzrechtlich
konforme Umsetzung der Planung untersucht, gepriift und bewertet werden. Das Untersuchungsge-
biet fur die Grundlagenermittlung entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Im Untersuchungsjahr 2024 erfolgten durch die Oko-Log Freilandforschung Begehungen zur Erfassung
der Artengruppen Vogel, Fledermé&use und Reptilien sowie weitere Arten/-gruppen (z.B. Amphibien,
Haselmaus, Tagfalter).

Vogel: Es wurden 40 Vogelarten nachgewiesen. Darunter finden sich hauptsachlich verbreitete und
nicht gefahrdete Arten. Wertgebende Arten im Untersuchungsgebiet sind die Rote Liste-Arten: z.B.
Tirkentaube, Star, Arten der Vorwarnlisten: Haussperling. Arten des Anh. | der VS-RL (z.B. Schwarz-
specht, Wanderfalke) sowie eine Reihe weiterer wertgebender Vogelarten (z.B. Graureiher, Mause-
bussard) wurden lediglich beim Uberflug beobachtet. Der gréRte Teil des Untersuchungsgebiets bietet
ausschlielich Gebaudebritern und Freibritern geeignete Brutlebensrdaume. Gebuschbriter finden
nur an wenigen Stellen geeignete Lebensraume.

Reptilien: Von der FFH-Art Mauereidechse wurden innerhalb des Untersuchungsgebiets nur wenige
kleinere Vorkommen festgestellt. Der Bahntrasse am westlichen Rand des Untersuchungsgebiets
kommt fiir diese Artengruppe eine besondere Bedeutung als Lebensraum sowie Verbreitungskorri-
dor/Vernetzungsachse zu.

Amphibien: Im Zuge der Untersuchung wurden keine Amphibienarten festgestellt. Es fehlen geeignete
Laichgewasser/-komplexe. Die Waldbereiche am Halberg kénnen als Winterlebensraum dienen.

Fledermause: Es wurden 5 Fledermausarten sowie die Gruppe der Mausohren nachgewiesen. Alle Ar-
ten werden in Anhang IV FFH-RL gefiihrt.

1 vgl.: Artenschutzgutachten/ Tierékologische Untersuchung, Oko-Log Freilandforschung, Trippstadt, Februar
2025

2Vgl.: Umweltbericht (PCU, Vorentwurf, Stand 26.06.2026), Kap. 2.8.1 (Landschaftsbild, Erholung — Bestand) und
Kap. 4.10 (Prognose).
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Schmetterlinge: Im Untersuchungsjahr 2024 wurden 8 Tagfalterarten im Untersuchungsgebiet beo-
bachtet. Das stark anthropogen liberformte Gebiet besitzt in weiten Teilen nur eine geringe Bedeutung
fir Tagfalter. Lediglich die Ruderalflachen, die Bahntrasse und der Waldrand am Halberg kommt eine
lokale Bedeutung fuir Tagfalter zu. Arten der FFH-Anhdnge Il und/oder IV wurden nicht festgestellt.

Haselmaus: Die wenigen im Untersuchungsgebiet vorhandenen dichteren Gehdlze erscheinen isoliert
und weit entfernt von potenziellen Lebensrdumen (z.B. Wald am Halberg). Dennoch stellt insbeson-
dere das einzige groRRere Geholz im Nordwesten des Untersuchungsgebiets einen potenziellen Lebens-
raum der Art dar.

Im Zuge der Untersuchung wurden somit planungs-/artenschutzrechtlich relevante Arten aus verschie-
denen Artengruppen nachgewiesen (z.B. Flederméause, Reptilien, Vogel), fiir welche in den nachfolgen-
den Fachplanungen und Fachbeitrdgen ArtenschutzmaRnahmen vorgesehen werden missen.3

2.15 Denkmalschutz

Im Planungsgebiet sind zahlreiche romische Fundstellen bekannt und es ist davon auszugehen, dass
die gesamte Flache in romischer Zeit zum Teil sehr dicht besiedelt war bzw. genutzt wurde. Insofern
ist auch in kleinen Baullicken mit inselartig erhaltenen Befunden zu rechnen. Deshalb sind samtliche
Erdarbeiten in der Planungsflaiche genehmigungspflichtig gemall § 8 Abs. 2 in Verbindung mit § 10
SDSchG. Fir alle Bauwerke, fiir deren Errichtung eine Genehmigung erforderlich ist, ist das Einverneh-
men mit dem Landesdenkmalamt herzustellen (§ 10 SDSchG Abs. 5), wobei davon auszugehen ist, dass
ein Einvernehmen nur dann hergestellt werden kann, wenn vor Beginn der Erdarbeiten praventiv Aus-
grabungen unter der Leitung einer Archdologin/eines Archidologen durchgefiihrt werden. Diese umfas-
sen zundchst Sondierungen zur Denkmalerkenntnis und, sofern nach Rechtsgutabwagung erforderlich,
auch nachfolgende, grof3flachige Ausgrabungen. Darilber hinaus ist auch beim Abriss von Bauten,
wenn diese auch den Kellerbereich betreffen, in Abstimmung mit dem Landesdenkmalamt fir eine
archdologische Betreuung zu sorgen, da die Erdstérungen durch diese Aktivitdaten in den nicht bebau-
ten Bereich und damit in ungestoérte archdologische Befunde hineinragen kénnen.

Die Kosten einschlieBlich derer fir die konservatorische Sicherung und Dokumentation der Befunde
und Funde hat der Verursacher gem. §16 Abs. 5 SDSchG im Rahmen des Zumutbaren zu tragen.

Auf die Anzeigepflicht von Bodenfunden und das Verdnderungsverbot (§ 16 Abs. 1 und 2 SDSchG) wird
hingewiesen. Zudem wird auf § 28 SDSchG (Ordnungswidrigkeiten) hingewiesen.

3 Planerische Vorgaben

3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Gem. § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Raumordnung anzupassen. Die landesplanerischen
Zielvorgaben sind in den Landesentwicklungsplanen, Teilabschnitt ,Siedlung” vom 04.07.2006 und
Teilabschnitt ,,Umwelt” vom 13.07.2004 festgelegt. Die genannten Landesentwicklungsplane stehen
in enger Verbindung zueinander und bilden die wesentliche Grundlage fiir die nachfolgende Darstel-
lung der landesplanerischen Zielvorgaben.

3 vgl.: Artenschutzgutachten/ Tierdkologische Untersuchung, Oko-Log Freilandforschung, Trippstadt, Februar
2025
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3.1.1 Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,,Siedlung”

Die Landeshauptstadt Saarbriicken wird gem. Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,,Siedlung” vom
04.07.2006 der Kernzone des Verdichtungsraumes zugeordnet. Dariber hinaus ist die Landeshaupt-
stadt Saarbriicken als Oberzentrum ausgewiesen, welche als Schwerpunkte von liberregionaler Bedeu-
tung die Bevolkerung ihres Oberbereiches mit Glitern und Dienstleistungen des héheren spezialisier-
ten Bedarfs versorgen. Saarbriicken liegt zudem auf der Siedlungsachse 1. Ordnung.

Das Plangebiet liegt teilweise (westlich der Brebacher LandstraRe) innerhalb eines Vorranggebietes fir
Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen (VG) sowie vollstéandig innerhalb eines Vorranggebietes fir
Grundwasserschutz (VW).

e Die Vorranggebiete fiir Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen (VG) dienen der Sicherung
und Schaffung von Dienstleistungs- und Produktionsstatten und den damit verbundenen Ar-
beitsplatzen. In VG sind Betriebe des industriell-produzierenden Sektors, des gewerblichen Be-
reiches sowie des wirtschaftsorientierten Dienstleistungsgewerbes zuldssig. Daher sind in VG
in groRtmoglichem Umfang gewerbliche Bauflachen, Industrie- und Gewerbegebiete bzw.
Dienstleistungs-, Technologieparks oder Griinderzentren auszuweisen.

e Vorranggebiete fir Grundwasserschutz (VW) sind als Wasserschutzgebiete festzusetzen. In
VW ist das Grundwasser im Interesse der 6ffentlichen Wasserversorgung vor nachteiligen Ein-
wirkungen zu schiitzen. Eingriffe in Deckschichten sind zu vermeiden. Soweit nachteilige Ein-
wirkungen durch unabweisbare Bau- und InfrastrukturmalRnahmen zu beflrchten sind, fur die
keine vertretbaren Standortalternativen bestehen, ist durch Auflagen sicherzustellen, dass
eine Beeintrachtigung der Trinkwasserversorgung nicht eintritt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die vorliegende Planung im Einklang mit den Zielen des Landesent-
wicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung” steht.

3.1.2 Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,,Umwelt”

Der Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Umwelt” vom 13.07.2004 enthélt keine der Planung ent-
gegenstehenden Ziele.

3.1.3 Ausblick LEP Saarland 2030

Zurzeit wird der LEP {iberarbeitet. Die 6ffentliche Auslegung des 2. Entwurfs des LEP Saarland 2030 hat
bereits stattgefunden. Nach bisheriger Kenntnis steht die Planung auch nicht der beabsichtigten Fest-
legungen der zukiinftigen Landesentwicklungsplanung entgegen.

3.2 Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im aktuell
glltigen Flachennutzungsplan des Regionalverbands Saarbriicken sind die Flachen des Geltungsberei-
ches groRtenteils als gewerbliche Bauflachen ausgewiesen. Einzig im Bereich des ehem. Gasometers
in der Romerstadt sind Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen dargestellt. Das Entwicklungsgebot
gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist somit nicht vollstandig erfillt.

Weiterhin liegt der Planbereich laut FNP in einem Gebiet, in dem gemal § 8 Abs. 2 BauGB Festsetzun-
gen zur Gliederung bzw. Nutzungsbeschrankungen gemalR § 1 BauNVO getroffen werden, wo Wohn-
gebiete von Gewerbe- oder Industriegebieten nicht mehr ausreichend getrennt werden kénnen. Dar-
Uber hinaus sollen zur Abschirmung beeintrachtigter Wohngebiete Flachen, Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Immissionsschutz festgesetzt werden.
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Die Landeshauptstadt Saarbriicken hat beim Regionalverband einen Antrag auf Teildnderung des Fla-

chennutzungsplans flir den Bereich des Gasometers gestellt.
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Abbildung 9: Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Regionalverband Saarbriicken, Quelle: Landeshauptstadt Saarbrii-
cken.

3.3 Landschaftsplan

Der giiltige Landschaftsplan des Regionalverbandes trifft keine, der Planung grundsatzlich entgegen-
stehenden Aussagen.
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3.4 Anderung bestehender Rechtsverhiltnisse

Fir einen Teilbereich des Plangebiet existiert der seit 01.06.1995 rechtskraftige Bebauungsplan ,,Ge-
werbegebiet Ostspange”. Dieser setzt flir den in Rede stehenden Teilbereich ein GE sowie Bahn- und
Verkehrsflachen fest. Die bislang giiltigen Festsetzungen der Uberschneidungsbereiche werden durch

den vorliegenden Bebauungsplan Nr.

N \ & "'.‘_" “ V

135.11.01 ,,Brebacher LandstraRe und Romerstadt” ersetzt.

Abbildung 10: Auszug aus dem Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Ostspange”, Quelle: Stadt Saarbriicken.
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3.5 Bebauungspldane im Umfeld

Das Plangebiet grenzt lediglich nérdlich und westlich an bestehende Bebauungsplane.

Der Bebauungsplan Nr. 135.03.07 ,, Anderung Gewerbegebiet HalbergstraRe/Schneidershof”, rechts-
kraftig seit 05.05.2004, setzt Gewerbe- und Sondergebiete und fiir wenige Teilbereiche im Norden und
Osten Mischgebiete fest. Der Bebauungsplan Nr. 135.06.04 ,Osthafen Teilbereich 1“, rechtskraftig seit
23.10.2019, setzt fir seinen Geltungsbereich ein Sondergebiet ,Einrichtungshaus” nebst Gewerbege-
bieten fest.
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Abbildung 11: Rechtskraftige Bebauungsplane im Umfeld des Plangebietes, Quelle: Stadt Saarbriicken.

3.6 Weitere gesamtraumlichen Planungen und Konzepte

Stadtentwicklungskonzept | 7,r Stirkung Saarbriickens im Wettbewerb der Stidte und Regionen
STEK wurde 2009 das STEK erarbeitet, in dessen Rahmen Grundsatze fur
die zukiinftige Entwicklung der Stadt definiert wurden. Uber den Drei-
klang aus Prinzipien > gesamtstadtische Leitziele > Handlungsfelder
wurden diese Grundsatze hergeleitet und konkretisiert. Flr die Ent-
wicklung des Plangebietes sind insbesondere folgende Handlungsfel-
der relevant:

e Lebensqualitidt und Urbanitat (bspw. durch die Gestaltung at-

traktiver Stadtlandschaften)
o lebendige Stadtteile (bspw. durch die Initiierung von Gemein-

wesenprojekten)
e Klima und Umwelt (bspw. durch verbesserten Natur- und Ar-
tenschutz)
Einzelhandels- und Zen- Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans fiir den Bereich Bre-
trenkonzept 2023 bacher LandstraBe / Rdmerstadt ist der Umgang mit Einzelhandels-

nutzungen vor dem Hintergrund der gesamtstadtischen Einzelhan-
delsentwicklung zu bewerten. Maligebliche Grundlage hierfir bildet
das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Saarbriicken (2024),
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das verbindliche Leitlinien zum Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche formuliert.

e Zentrenrelevanter Einzelhandel ist in Gewerbegebieten
grundsatzlich auszuschliefen, um die zentralen Versorgungs-
bereiche (Innenstadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungszen-
tren) zu schiitzen. Gewerbegebiete sollen keine Konkurrenz-
standorte fir diese zentralen Lagen darstellen

e Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel kann ausnahmsweise
zugelassen werden, sofern er die Funktionsfahigkeit der Zen-
tren nicht beeintrachtigt und standortvertraglich ist (z. B. Kfz-
, Bau-, Mébel- oder Gartenbedarf)

e GroRflachiger Einzelhandel ist in Gewerbegebieten regelma-
Rig unzulassig. Verkaufsflachenintensive Betriebe sind auf da-
fir vorgesehene Sondergebiete zu konzentrieren

e Einfunktionaler Bezug zum Gewerbestandort ist sicherzustel-
len, etwa durch untergeordneten Verkaufsanteil oder be-
triebsbezogenen Handel; reine Einzelhandelsnutzungen ohne
Gebietsbezug widersprechen den Zielen des Konzepts.

Masterplan Gewerbe- und
Industriefléchen

Mit dem ,Masterplan Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung
2030 fir die Landeshauptstadt Saarbriicken” hat die stadtische Ge-
sellschaft flr Innovation und Unternehmensforderung (GIU) ein Stra-
tegiepapier zur kurz- bis mittelfristigen Entwicklung von Gewerbe-
und Industrieflachen im Stadtgebiet Saarbriicken vorgelegt. Der Mas-
terplan dient als Handlungsrahmen fiir die zukiinftige Flachenpolitik
der saarlandischen Landeshauptstadt.

Die Brebacher LandstralRe ist im Masterplan als ,,Reserveflache” ge-
fuhrt.

Klimaschutzkonzept

Das integrierte Klimaschutzkonzept der Landeshauptstadt Saarbri-
cken (LHS) soll auf Basis der gesamtstadtischen Energie- und Treib-
hausgasbilanz als Planungshilfe und Entscheidungsgrundlage fiir die
zukinftigen Klimaschutzaktivitaten der Stadt dienen.

Um die Klimaziele der Bundesregierung erreichen zu kénnen, missen
auch im Sektor Gewerbe, Handel, Dienstleistung/ Industrie Klima-
schutzmaBnahmen entwickelt und umgesetzt werden (bspw. Effizi-
ente Nutzung von Dachflachen).
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4 Planinhalte — Begriindung der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet GE 1 (GE 1.1 und GE 1.2) und GE 2

Als Art der baulichen Nutzung werden entsprechend dem bestehenden Bebauungsplan Gewerbege-
biete GE 1 (GE 1.1 und GE 1.2) und GE 2 gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Gewerbegebiet sind aus den (ibergeordneten Ziel-
setzungen des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) Umfeld Osthafen sowie aus
den Grundziigen des stddtebaulichen Konzepts fir den Bereich Brebacher LandstralRe / Romerstadt
abgeleitet. Beide Grundlagen verfolgen das Ziel, den 6stlichen Stadteingangsbereich als leistungsfahi-
gen, qualitatsvoll gestalteten und wirtschaftlich tragfahigen Gewerbe- und Dienstleistungsstandort
weiterzuentwickeln und zugleich bestehende stadtebauliche Defizite zu (iberwinden.

Im Fokus steht hierbei nicht eine grundlegende Umnutzung des Standorts, sondern dessen gezielte
Neuordnung, funktionale Scharfung und gestalterische Aufwertung. Vorgesehen ist ein urban geprag-
ter Arbeits- und Dienstleistungsstandort mit einem breiten Spektrum gewerblicher Nutzungen, ergéanzt
um biroorientierte, hotel- und gastronomische Angebote sowie standortvertrédgliche, nicht zentren-
relevante Einzelhandelsnutzungen. Gleichzeitig wird die Notwendigkeit betont, stddtebaulich und
funktional nicht vertragliche Nutzungen auszuschlieRen, um negative Entwicklungstendenzen und Tra-
ding-Down-Effekte zu vermeiden.

4.1.1 Zulassige Nutzungen

Die Zulassung von Gewerbebetrieben aller Art, 6ffentlichen Betrieben sowie von Geschéfts-, Bliro- und
Verwaltungsgebauden sichert die gewerbliche Pragung des Standorts und erméglicht dessen qualita-
tive Weiterentwicklung. Diese Nutzungen bilden das funktionale Riickgrat der angestrebten Gebiets-
entwicklung und tragen wesentlich zur Starkung des Arbeits- und Dienstleistungsstandorts in stadtna-
her Lage bei. Sie sind mit der verkehrlichen ErschlieBung sowie der Lagegunst des Plangebiets verein-
bar und leisten einen Beitrag zur Ausbildung einer klar gefassten, stadtrdumlich wirksamen Bebau-
ungsstruktur entlang der Brebacher LandstralSe und der Mainzer StralRe.

Anlagen fir sportliche Zwecke sind als ergdnzende Nutzungen zuldssig. Sie kdnnen zur Belebung des
Gebiets beitragen, ohne dessen gewerbliche Grundcharakteristik zu gefahrden, und sind mit den an-
gestrebten stadtraumlichen Qualitaten vereinbar.

Einzelhandelsnutzungen werden im Plangebiet in einem differenzierten Drei-Ebenen-System zugelas-
sen, das eine klare Abgrenzung zu nicht vertraglichen Einzelhandelsformen gewahrleistet:

Zulassig ist erstens Einzelhandel unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit mit nicht-zentrenrelevan-
tem Kernsortiment gemaR der Saarbriicker Sortimentsliste. Zentrenrelevante Randsortimente sind auf
hochstens 10 % der Verkaufsflache beschrankt. Diese Regelung sichert ein auf den Gewerbestandort
zugeschnittenes Einzelhandelsangebot, ohne die zentralen Versorgungsbereiche der Landeshaupt-
stadt Saarbriicken zu beeintrachtigen.

Zulassig sind zweitens Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbe- und Handwerksbetrieben im Sinne
eines Werksverkaufs, sofern die angebotenen Waren aus eigener Herstellung stammen oder in unmit-
telbarem Zusammenhang mit den erbrachten Handwerksleistungen stehen, die Verkaufsflaiche dem
Hauptbetrieb deutlich untergeordnet ist und eine Obergrenze von 500 m? nicht Uberschreitet. Diese
Form des betriebsgebundenen Verkaufs ist funktional mit dem Gewerbegebiet vereinbar und ent-
spricht einem typischen Merkmal produzierender und handwerklicher Betriebe.
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Kraftfahrzeughandel einschlieRlich zugehoriger Servicebetriebe (Kfz-Werkstatt, Kfz-Aufbereitung und
vergleichbare betriebsnotwendige Nebennutzungen) ist als eigenstandige Nutzungsart gemaR § 1 Abs.
9 BauNVO zulassig. Aufgrund der betriebstypischen Besonderheiten des Kfz-Handels, insbesondere
des flachenintensiven Ausstellungsbedarfs fiir Fahrzeuge und der fehlenden Zentrenrelevanz des Kern-
sortiments, ist diese Nutzungsart nicht den allgemeinen Einzelhandelsbeschrankungen des Plangebiets
zu unterwerfen. Die Zulassung erfolgt zugleich zur planungsrechtlichen Sicherung des im Plangebiet
ansassigen Bestandsbetriebs. Die Zulassigkeitsvoraussetzungen der vorgenannten Einzelhandelsrege-
lungen finden auf den Kraftfahrzeughandel keine Anwendung.

4.1.2 Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
werden ausnahmsweise zugelassen, sofern sie dem jeweiligen Gewerbebetrieb eindeutig zugeordnet
und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Diese Ausnahmeregelung be-
riicksichtigt betriebliche Erfordernisse einzelner Gewerbenutzungen, ohne eine Offnung des Gebiets
fiir eine allgemeine Wohnnutzung zu bewirken. Die bewusste Beschrankung auf betriebsbezogene und
untergeordnete Wohnnutzungen dient der Vermeidung von Nutzungskonflikten und tragt den immis-
sionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen Rechnung. Zugleich wird der Zielsetzung entsprochen,
das Plangebiet dauerhaft als gewerblich gepragten Entwicklungsraum zu sichern und die Planungssi-
cherheit flr bestehende und zukiinftige Betriebe zu gewahrleisten.

4.1.3 Unzulassige Nutzungen

Der Ausschluss bestimmter Nutzungen ist erforderlich, um die angestrebte stadtebauliche Qualitat,
die Funktionsfahigkeit des Gebiets und das Erscheinungsbild der Stadteingangslage dauerhaft zu si-
chern.

Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie wer-
den als selbstdndige Anlagen ausgeschlossen. Der Ausschluss betrifft ausschlieRlich Freiflichenanla-
gen, die als eigenstandige Hauptnutzung auftreten. Gebaudeintegrierte Photovoltaik- und Solarther-
mieanlagen bleiben ausdricklich zuldssig und sind im Plangebiet dariber hinaus aktiv geboten (vgl.
Ziffer 11). Selbstandige Energieerzeugungsanlagen sind aufgrund ihres hohen Flachenverbrauchs und
ihrer geringen baulichen Dichte nicht mit der angestrebten verdichteten, gestalterisch wirksamen Ent-
wicklung des Plangebiets vereinbar. Gleiches gilt flir Lagerhauser und Lagerplatze als selbstdndige An-
lagen, die aufgrund ihres extensiven Flachenverbrauchs und der geringen stadtraumlichen Aktivierung
nicht zur angestrebten Aufwertung entlang der HaupterschlieBungsstralRen beitragen.

Der Ausschluss von Tankstellen im Gewerbegebiet GE 1.1 und GE 1.2 dient der Umsetzung der im ISEK
und im stadtebaulichen Konzept formulierten Ziele fiir eine qualitatsvolle, verdichtete und stadtraum-
lich wirksame Entwicklung der Brebacher LandstraRRe als pragender Stadteingangslage. Tankstellen
sind aufgrund ihrer flaichenintensiven Nutzungslogik, ihrer geringen baulichen Dichte und ihres Uber-
wiegend verkehrsorientierten Charakters nicht geeignet, zur angestrebten raumlichen Fassung, Ad-
ressbildung und Aktivierung des StraRenraums beizutragen. Im Gewerbegebiet GE 2 hingegen sind
Tankstellen allgemein zuldssig, um die dort bereits planungsrechtlich vorhandene und realisierte Tank-
stelle an der Mainzer StralSe rechtssicher zu sichern und in die Neuaufstellung der Bauleitplanung ein-
zubinden.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden ausgeschlossen, da sie
ihrer Funktionslogik nach nicht zur angestrebten gewerblichen Pragung des Plangebiets beitragen. Sie
wirden die intendierte Nutzungskonzentration aufweichen, Entwicklungsoptionen fiir gewerbliche
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Betriebe einschranken und zu einer funktionalen Entmischung fiihren, die dem Planungsziel eines leis-
tungsfahigen Gewerbe- und Dienstleistungsbereichs mit klarer funktionaler Ausrichtung widerspricht.
Fir diese Nutzungen stehen im Stadtgebiet besser geeignete Standorte zur Verfligung.

Vergniligungsstatten sowie Shisha-Bars, Sexshops, Videotheken und bordellartige Betriebe werden
ausgeschlossen, da sie erfahrungsgemaR zu Nutzungskonflikten, stadtebaulichen Fehlentwicklungen
und einer nachhaltigen Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes fiihren. Der Ausschluss dient der Ver-
meidung von Trading-Down-Effekten und der Sicherung eines investitionsfreundlichen Umfelds an ei-
ner zentralen Stadteingangslage.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs und ihrer ge-
ringen baulichen Dichte nicht mit der angestrebten gewerblich-dienstleistungsorientierten Entwick-
lung vereinbar sind.

Der Ausschluss nicht regelkonformer Einzelhandelsbetriebe erfolgt in konsequenter Umsetzung des
Einzelhandelskonzepts der Landeshauptstadt Saarbriicken. Einzelhandelsbetriebe, die weder den An-
forderungen an ein nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment unterhalb der GroRflachigkeitsschwelle
noch den Voraussetzungen des betriebsgebundenen Werksverkaufs entsprechen und nicht dem Kraft-
fahrzeughandel zuzuordnen sind, sind nicht zuldssig. Ziel ist der Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche vor schadlichen Kaufkraftverlagerungen sowie die Vermeidung einer einzelhandelsdominierten
Entwicklung zulasten der gewerblichen Funktion des Standorts.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

4.2.1 Grundflichenzahl

Die Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 1 BauNVO ist eine Verhéltniszahl, die angibt, wie viel Quadrat-
meter Grundflache je Quadratmeter Grundstilicksflache zuldssig sind.

Die Festsetzung der Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,8 entspricht dem Regelfall (Orien-
tierungswert fiir Gewerbegebiete gemaR § 17 BauNVO) und ist zur Umsetzung der angestrebten ge-
werblichen Verdichtung und effizienten Flachennutzung erforderlich. Sie erméglicht eine wirtschaft-
lich tragfahige Ausnutzung der Grundstiicke und unterstltzt zugleich die stadtebaulichen Ziele einer
klar gefassten, urban gepréagten Bebauungsstruktur entlang der Brebacher Landstralle.

4.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Gebaudehohe in den Gewerbegebieten GE 1 (GE 1.1 und GE 1.2) und GE 2 wird gemal Planein-
schrieb Uber die maximal zuladssige Zahl der Vollgeschosse gesteuert.

Die festgesetzten Vollgeschosszahlen leiten sich unmittelbar aus dem zugrunde liegenden stadtebau-
lichen Konzept ab, in dem die Baukdrperhéhen als wesentlicher Bestandteil der raumlichen Ordnung
entwickelt wurden. Das Konzept sieht eine vertrigliche Héhenentwicklung im Ubergang zur R&-
merstadt und zum Landschaftsraum des Halbergs vor und lasst punktuell stadtebauliche Hochpunkte
zu, die die Ein- und Ausgadnge des Quartiers markieren und zur Adressbildung sowie zur stadtraumili-
chen Fassung der Brebacher LandstralRe beitragen. Die Steuerung lber Vollgeschosse gewahrleistet
eine einheitliche und nachvollziehbare Umsetzung der konzeptionell vorgesehenen Bauhéhen und ver-
meidet gestalterische Fehlentwicklungen, bietet jedoch zugleich ausreichend architektonische Flexibi-
litat innerhalb des stadtebaulich definierten Rahmens. Die Konzentration der baulichen Entwicklung in
die Hohe leistet darliber hinaus einen Beitrag zu einem nachhaltigen Umgang mit Grund und Boden
im Sinne der Ziele der Innenentwicklung.
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Staffelgeschosse sind im Plangebiet unter der Bedingung zuldssig, dass die festgesetzte Hochstzahl der
Vollgeschosse durch das jeweilige Gebaude nicht ausgeschopft wird. Die Summe aus errichteten Voll-
geschossen und Staffelgeschoss darf die im Planeinschrieb festgesetzte Hochstzahl der Vollgeschosse
nicht Gberschreiten. Damit ist sichergestellt, dass ein Staffelgeschoss stets ein Vollgeschoss ersetzt und
nicht zu den zuldssigen Vollgeschossen hinzutritt.

Diese Regelung verfolgt zwei Ziele: Zum einen wird eine faktische Uberschreitung der stadtebaulich
beabsichtigten Gebdudehohe durch die Kombination von Vollgeschossen und Staffelgeschoss verhin-
dert. Zum anderen eréffnet die bedingte Zuladssigkeit von Staffelgeschossen architektonische Gestal-
tungsspielrdume, die im Gewerbegebiet sinnvoll genutzt werden kénnen, ohne die Vorgaben zur Ge-
baudehodhe zu unterlaufen.

4.3 Bauweise

In den Gewerbegebieten GE 1.1 und GE 2 wird gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO die abweichende Bauweise
festgesetzt. In dieser sind Gebaude mit Langen von mehr als 50 m sowie eine Grenzbebauung zulassig.
Die Festsetzung tragt den funktionalen Anforderungen gewerblicher Nutzungen Rechnung, die regel-
maRig groBere zusammenhdngende Gebaudekubaturen erfordern. Insbesondere Produktions-, Hand-
werks-, Bliro- und Dienstleistungsbetriebe bendtigen aus betrieblichen, logistischen oder wirtschaftli-
chen Griinden groRere Gebaudeldngen und -tiefen, die mit der offenen Bauweise nicht sachgerecht
abbildbar waren.

Dariber hinaus ermoglicht die abweichende Bauweise mit Grenzbebauung die Realisierung des im
stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Gewerbe-Typus: Zusammenhangende, an den Grundstiicks-
grenzen anliegende Baukorper bilden geschlossene Hofstrukturen aus, die einerseits funktionale In-
nenrdaume fur flexible gewerbliche Nutzungen schaffen und andererseits nach auRen eine klar ge-
fasste, stadtraumlich wirksame Gebaudekante entlang der Brebacher LandstraRe ausbilden. Diese
konzeptionell gewollte Raumkante wird durch die ergdnzende Festsetzung von Baulinien planungs-
rechtlich verbindlich gesichert.

Im Gewerbegebiet GE 1.2 wird gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO die abweichende Bauweise festgesetzt. In
dieser sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten; die Lange der einzelnen Baukorper
betragt mindestens 40 m und hochstens 70 m. Die Abweichung gegeniiber der offenen Bauweise be-
schrankt sich damit auf die modifizierte Langenregelung bei beibehaltenem seitlichem Grenzabstand.

Die Festsetzung leitet sich unmittelbar aus dem zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzept ab, das
fir diesen Teilbereich eine aufgelockerte, starker gegliederte und raumlich durchlassige Bebauungs-
struktur vorsieht. Der beibehaltene seitliche Grenzabstand sichert diese konzeptionell gewollte Durch-
lassigkeit sowie Gliederung der Baukorper und unterstiitzt Blick- und Wegebeziehungen. Die festge-
setzte Hochstlange von 70 m ermoglicht zugleich betrieblich tragfahige und marktgerechte gewerbli-
che Gebdudekubaturen. Die festgesetzte Mindestlange von 40 m verhindert eine stadtebaulich uner-
winschte Zergliederung in kleinteilige Einzelbaukorper und stellt sicher, dass auch im aufgelockerten
Teilbereich eine ablesbare, geordnete Baukdrperabfolge entsteht, die der im stadtebaulichen Konzept
angestrebten Fassung des StraBenraums und der abgestuften, differenzierten Gesamtstruktur des
Plangebiets zuarbeitet.
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4.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

GemaR Planzeichnung werden die Gberbaubaren Grundstiicksflaichen im Bebauungsplangebiet durch
die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien bestimmt.

Die Baugrenzen dienen der geordneten stadtebaulichen Strukturierung des Plangebiets und setzen ei-
nen klaren Rahmen fiir die Lage und Ausdehnung der Baukdrper. Gleichzeitig gewahrleisten sie ausrei-
chend Flexibilitat fir unterschiedliche Grundstiickszuschnitte, betriebliche Anforderungen und archi-
tektonische Auspragungen

Ergdnzend werden an ausgewadhlten Stellen des Plangebiets Baulinien festgesetzt. Soweit Baulinien
festgesetzt sind, muss auf diesen Linien gebaut werden (§ 23 Abs. 2 BauNVO). Ein Vor- oder Zuriicktre-
ten von Gebdudeteilen in geringfiigigem Ausmal kann im Einzelfall zugelassen werden, sofern das
stadtebauliche Ziel der geschlossenen Raumkante nicht beeintrachtigt wird.

Die Festsetzung von Baulinien dient der verbindlichen Umsetzung eines zentralen Planungsziels: der
Sicherung einer geschlossenen, klar definierten Raumkante entlang der Brebacher LandstralRe und des
Quartiersplatzes. Dieses Ziel leitet sich unmittelbar aus dem stadtebaulichen Konzept ab, das fiir die-
sen Bereich eine prazise, an der StraBenflucht orientierte Gebaudestellung vorsieht, um den StralRen-
raum raumlich zu fassen, eine erkennbare Adressbildung zu erméglichen und den Stadteingangscha-
rakter des Korridors zu starken.

Eine bloRe Baugrenze ware zur Erreichung dieses Ziels nicht ausreichend. Die Baugrenze definiert aus-
schlieBlich die maximale Ausdehnung der Bebauung, enthélt jedoch keine Verpflichtung, auf dieser
Linie tatsdchlich zu bauen. Baukdrper kdnnten innerhalb der iberbaubaren Flache frei positioniert
werden, was zu uneinheitlichen Gebdudeabstdnden zur Strale, zu Licken in der StraRenraumfassung
und zu einer Auflosung der konzeptionell gewollten Raumkante fiihren wirde. Nur die Baulinie ver-
pflichtet den Bauherrn, das Gebdude an der festgesetzten Linie zu errichten, und schafft damit die
planungsrechtliche Voraussetzung fiir eine geschlossene, stadtraumlich wirksame Bebauungsflucht.

Baulinien greifen starker in die Eigentumsrechte der Grundstiickseigentliimer ein als Baugrenzen, da
sie eine Bebauungspflicht an einem bestimmten Standort begriinden. Ihre Festsetzung ist aus Sicht der
Plangeberin daher nur dort vorgesehen, wo das stadtebauliche Ziel der geschlossenen Raumkante dies
zwingend erfordert. An allen tbrigen Stellen des Plangebiets, an denen keine vergleichbar stringente
stadtraumliche Funktion besteht, verbleibt es bei der Festsetzung von Baugrenzen. Baulinien be-
schranken sich auf das stadtebaulich erforderliche Mindestmal® und sind daher verhaltnismaRig. Die
mit den Baulinien verbundene Einschrankung ist durch das gewichtige 6ffentliche Interesse an einer
qualitatsvollen, kohdrenten Gestaltung der Brebacher LandstraBe und des Quartiersplatzes als pragen-
der Stadteingangslage gerechtfertigt.

4.5 Stellplatze und Garagen

Die Regelungen zu Stellplatzen, Garagen, Carports und Tiefgaragen tragen den funktionalen Anforde-
rungen gewerblicher Nutzungen Rechnung und sichern zugleich eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung. Die Zuldssigkeit von Stellplatzen sowohl innerhalb als auch auRerhalb der Giberbaubaren
Grundsticksflaichen ermoglicht eine flexible und bedarfsgerechte Anordnung des ruhenden Verkehrs
unter Bericksichtigung betrieblicher Abldufe und unterschiedlicher Grundstilickszuschnitte. Garagen
und Carports werden demgegeniber auf die Gberbaubaren Grundstiicksflaichen beschrankt, um eine
ungeordnete Bebauung der Grundstiicksfreiflachen zu vermeiden und diese fiir Freiraum-, Griin- und
ErschlieBungsfunktionen zu sichern. Die Zuldssigkeit von Tiefgaragen unter den gesamten tGberbauba-
ren Flachen erlaubt eine effiziente Flachennutzung und tragt zur Reduzierung oberirdischer Stellplatz-
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anlagen bei. Insgesamt unterstiitzen die Festsetzungen eine funktional leistungsfahige, flachenspa-
rende und stadtebaulich vertragliche Organisation des ruhenden Verkehrs weg von den ErschlieBungs-
straBen.

4.6 Nebenanlagen

Die Zulassigkeit untergeordneter Nebenanlagen und Einrichtungen innerhalb und auBerhalb der Gber-
baubaren Grundsticksflachen tragt der funktionalen Eigenart gewerblich genutzter Baugebiete Rech-
nung und ermoglicht eine flexible, zweckentsprechende Nutzung der Grundstiicke. Zugelassen werden
solche Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der jeweiligen Grundstiicke oder des Baugebiets insge-
samt dienen und dessen gewerblicher Pragung nicht widersprechen; die Ausnahmeregelungen des §
14 Abs. 2 BauNVO finden dabei entsprechende Anwendung. Entsprechendes gilt fiir bauliche Anlagen,
soweit diese nach Landesrecht innerhalb der Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden
konnen. Durch diese Regelung wird sichergestellt, dass betriebsnotwendige untergeordnete Anlagen
ohne unndétige Einschrankungen realisiert werden kénnen, ohne die stadtebauliche Ordnung oder das
Erscheinungsbild des Gebiets zu beeintrachtigen. Der Ausschluss untergeordneter Nebenanlagen zur
Kleintierhaltung dient der Sicherung der gewerblichen Gebietscharakteristik und der Vermeidung nut-
zungsbedingter Konflikte innerhalb des Plangebiets.

4.7 Verkehrsflachen

Die 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen sowie die 6ffentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung sind in der Planzeichnung raumlich festgelegt und durch StraRenbegrenzungslinien eindeu-
tig voneinander abgegrenzt. Hierdurch werden die vorhandenen, fir die ErschlieBung des Plangebiets
wesentlichen StraRenziige, insbesondere die Brebacher Landstralle, die Mainzer Stralle sowie die an-
grenzenden ErschlieBungsstrallen der Romerstadt, planungsrechtlich gesichert und in ihrem Bestand
dauerhaft gewahrleistet. Die Festsetzung stellt sicher, dass diese Verkehrsachsen ihre tibergeordnete
ErschlieBungs- und Verbindungsfunktion auch kiinftig erfillen kénnen.

Die festgesetzte Verkehrsflaiche der Mainzer Strafle beriicksichtigt in ihrer Ausdehnung zudem den
angedachten Ausbau der Saarbahn im Bereich ,Haltepunkt Romerstadt”.

Ergdnzend werden zwei 6ffentliche Verkehrsflaichen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt,
die sich unmittelbar aus dem stadtebaulichen Konzept ableiten:

Die Zweckbestimmung ,,Ful’- und Radweg" sichert einen 6ffentlichen FuRR- und Radweg im westlichen
Teilbereich des Plangebiets. Der Weg verlauft innerhalb des Gewerbegebiets und ist wesentlicher Be-
standteil einer qualitatsvollen Umfeldgestaltung des Quartiers. Als ,Hidden Track" im stadtebaulichen
Konzept bezeichnet, dient er der nicht motorisierten Durchwegung und inneren Vernetzung des Plan-
gebiets. Die Festsetzung leistet einen Beitrag zur Forderung nachhaltiger Mobilitdt, indem sie FuRgan-
gern und Radfahrenden eine sichere, vom Kraftfahrzeugverkehr getrennte Wegeverbindung innerhalb
des Gewerbegebiets sichert und damit die Erreichbarkeit des Quartiers auf umweltfreundlichem Wege
starkt. Eine Nutzung durch den Kraftfahrzeugverkehr ist ausgeschlossen; ausgenommen sind Fahr-
zeuge der Unterhaltungs- und Rettungsdienste.

Die Zweckbestimmung ,Quartiersplatz"” sichert eine platzartige Aufweitung der 6ffentlichen Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung im nordlichen Bereich des westlichen Plangebietsteils, unmittel-
bar nordlich des FuB- und Radwegs. Die Flache ist in der Planzeichnung durch die Aufweitung der Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung raumlich bestimmt und dient als 6ffentlicher Aufenthalts-
und Begegnungsbereich innerhalb des Gewerbegebiets. Sie ist konzeptioneller Bestandteil der quali-
tatsvollen Umfeldgestaltung des Quartiers und férdert die Aufenthaltsqualitdt im gewerblichen Um-
feld.
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4.8 Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung

- wird ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.

4.9 Offentliche Griinflichen

4.9.1 Offentliche Griinfliche - 0G1 ,Griinanlage mit Aufenthaltsfunktion”

Gemal Planzeichnung wird eine 6ffentliche Griinflache ,6G1" mit der Zweckbestimmung ,,Griinanlage
mit Aufenthaltsfunktion" festgesetzt. Die Flache liegt im Bereich des geplanten Saarbahnhaltepunktes
»Romerstadt" und dient der stadtebaulichen Aufwertung des unmittelbaren Haltestellenumfeldes. Ziel
ist es, den Ankunfts- und Ubergangsbereich zwischen éffentlichem Verkehr, Quartier und Freiraum als
attraktiven, gut nutzbaren Stadtraum mit angemessener Aufenthaltsqualitdt auszubilden. Die Griinan-
lage Gbernimmt damit eine wichtige stadtraumliche Gelenkfunktion zwischen ErschlieBung, gewerbli-
cher Nutzung und 6ffentlichem Freiraum.

Innerhalb der 6G1 sind zweckgebundene bauliche Anlagen und Spielgerdte sowie Fullwege und Bewe-
gungsflachen zuldssig. Diese Regelung ermdoglicht eine flexible und multifunktionale Nutzung der Griin-
flache und stellt sicher, dass notwendige Ausstattungselemente realisiert werden kénnen, ohne den
Grincharakter der Flache zu beeintrachtigen.

4.9.2 Offentliche Griinfliche - 0G2 ,Waldabstand“

Gemal Planzeichnung wird eine offentliche Griinflache ,6G2" mit der Zweckbestimmung ,Waldab-
stand" festgesetzt. Die Flache sichert einen angemessenen Abstand zwischen der geplanten Bebauung
und der bewaldeten Hanglage des Halbergs und dient damit der Minimierung von Nutzungskonflikten
zwischen gewerblicher Bebauung und angrenzendem Naturraum. Die Festsetzung als 6ffentliche Griin-
flache gewahrleistet, dass dieser Abstandsbereich dauerhaft von Bebauung freigehalten und in seiner
Grunstruktur gesichert wird.

Darlber hinaus Gbernimmt die 6G2 eine rdumlich gliedernde und landschaftlich vermittelnde Funktion
zwischen Siedlungsbereich und Landschaftsraum. Innerhalb der Flache sind ausschlieBlich FuRwege
zuldssig, um eine fulRlaufige Nutzung des Waldrandbereichs und eine Anbindung des Halbergs zu er-
moglichen.

4.10 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

4.10.1 MaBnahmen zur Minimierung der Bodenversiegelung

Die MalRnahmen zur Minimierung der Bodenversiegelung verfolgen das Ziel, den natiirlichen Wasser-
haushalt zu erhalten, die Versickerungsfahigkeit der Boden zu sichern und negative Auswirkungen auf
Mikroklima und Grundwasserneubildung zu reduzieren. Die Vorgaben zu wasserdurchldssigen Beldagen
beziehungsweise zur flichenhaften Ableitung des Niederschlagswassers stehen im Einklang mit den
Zielen einer klimaangepassten und ressourcenschonenden Stadtentwicklung.

4.10.2 AuBenbeleuchtung

Die Festsetzungen zur AuBenbeleuchtung dienen dem Schutz von Insekten und nachtaktiven Tierarten
sowie der Reduzierung von Lichtemissionen. Durch die Beschrankung auf insektenschonende Leuchten
mit warmem Lichtspektrum und gezielter Lichtlenkung wird eine Beeintrachtigung dkologischer Funk-
tionen minimiert.
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4.10.3 Vermeidung von Vogelkollisionen an Glasflachen

Die Regelungen zur Vermeidung von Vogelkollisionen an Glasflachen dienen dem aktiven Artenschutz
und der Minimierung des Totungsrisikos fur Voégel im Plangebiet. Transparente und spiegelnde Glas-
flachen stellen ein erhebliches Gefahrdungspotenzial dar, da sie von Vogeln nicht als Hindernis wahr-
genommen werden und regelmaRig zu tédlichen Kollisionen fiihren. Durch die verpflichtende Ausfiih-
rung solcher Bauteile mit fir Végel deutlich wahrnehmbaren Strukturen wird das Kollisionsrisiko deut-
lich reduziert und der Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande vermieden.

4.10.4 MafBnahmen zur Reduktion bioklimatischer Belastungen

Die MaRnahmen zur Reduktion bioklimatischer Belastungen leisten einen wesentlichen Beitrag zur An-
passung an den Klimawandel und zur Verbesserung des thermischen Komforts im Plangebiet. In der
Klimafunktionskarte der Landeshauptstadt Saarbriicken wird der Geltungsbereich aus bioklimatischer
Sicht Gberwiegend als , weniger giinstig” eingestuft, was auf eine erhéhte Warmebelastung und eine
eingeschrankte Ausgleichsfunktion hinweist. Vor diesem Hintergrund kommt der Begrenzung zusatzli-
cher Aufheizung eine besondere Bedeutung zu. Die Vorgaben zur Verwendung heller, warmereflektie-
render Materialien auf Fassaden und befestigten Flachen reduzieren die Warmespeicherung und -ab-
strahlung und tragen zur Minderung stadtischer Hitzeeffekte bei.

[Hinweis: Weitere griinordnerischen MafSnahmen, Festsetzungen und Hinweise werden im weiteren
Verfahren ergdnzt.]

4.11 Bauliche und sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

Die Festsetzungen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie dienen der konsequenten Forderung erneu-
erbarer Energien und der Umsetzung klimaschutzrelevanter Ziele im Plangebiet.

Durch die Verpflichtung, mindestens 50 % der Dachflachen neu zu errichtender Gebaude sowie groRe-
rer Nebenanlagen mit Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen zu belegen, wird ein Beitrag zur dezent-
ralen Energieerzeugung und zur Reduktion fossiler Energieverbrauche geleistet. Die Regelung beriick-
sichtigt zugleich unterschiedliche Gebaudetypologien und ermdglicht eine flexible Umsetzung auf
Grundstiicksebene, indem die erforderliche Anlagenflache geblindelt auf einzelnen baulichen Anlagen
realisiert werden kann.

Die Beschrankung auf Staffelgeschosse bei entsprechender Gebdudeausbildung stellt sicher, dass die
solare Nutzung mit der stadtebaulichen Hohenentwicklung und der architektonischen Gestaltung ver-
einbar bleibt. Die Festsetzung steht zudem in einem komplementaren Verhaltnis zur verpflichtenden
Dachbegriinung: Die vorgesehene Kombination von Photovoltaikanlagen und Griindachern unterstitzt
sowohl den Klimaschutz als auch die Klimaanpassung, indem Energieerzeugung, Verdunstung, Riick-
halt von Niederschlagswasser und Minderung der Aufheizung miteinander verknlpft werden.

Die erganzenden Vorgaben zur Vermeidung von Blendwirkungen dienen dem Schutz der Allgemeinheit
und der Nachbarschaft sowie der Verkehrssicherheit (bspw. Bahnbetrieb). Durch die Beschrdankung auf
entspiegelte, reflektionsarme Module nach dem Stand der Technik wird sichergestellt, dass die Nut-
zung solarer Energie ohne erhebliche nachteilige Lichtimmissionen erfolgt und mit den stadtebauli-
chen und immissionsschutzrechtlichen Anforderungen des Standorts vereinbar ist.
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4.12 Vorkehrungen zum Schutz vor Schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt.
Diese kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet aufgrund der Verkehrslarmeinwirkungen Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete auftreten und zum Schutz
der schutzwiirdigen Nutzungen passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich sind. Dem Festsetzungs-
vorschlag der schalltechnischen Untersuchung wird gefolgt. Er wird als textliche Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen.4

Die Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB dient der Sicherung
gesunder Arbeits- und Aufenthaltsverhaltnisse im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB.

Aktive SchallschutzmalBnahmen in Form von Larmschutzwanden oder -wallen scheiden aus. Sie sind
zum einen wegen der ErschlieBungsfunktion der Grundstiicke (iber die Brebacher LandstraRe tech-
nisch nicht umsetzbar, da die unmittelbare Zufahrt zu den gewerblichen Nutzungen gewahrleistet blei-
ben muss. Zum anderen stiinden sie den tragenden stadtebaulichen Zielen des Bebauungsplans ent-
gegen, der fir die Brebacher LandstraRe und die Mainzer StraRe eine geschlossene, an Baulinien ori-
entierte Raumkante und eine qualitatsvolle Fassung der Stadteingangslage vorsieht. Abschirmende
Bauwerke entlang der HaupterschlieBungsstralen wiirden diese stadtraumlich gewollte Adressbildung
und die angestrebte Aufwertung der Stadteinfahrt unterlaufen.

Vor diesem Hintergrund stellt der passive Schallschutz das stadtebaulich und immissionsschutzfachlich
vorzugswirdige Mittel dar. Er bewaltigt den Immissionskonflikt unmittelbar am schutzbedirftigen Auf-
enthalts- bzw. Arbeitsraum und sichert vertragliche Innenpegel, ohne die angestrebte verdichtete Be-
bauung, die gewerbliche Nutzbarkeit oder die ErschlieBung der Grundstiicke einzuschranken. Damit
wird die Konfliktbewaltigung bereits auf der Ebene des Bebauungsplans planungsrechtlich gesichert.

Die Festsetzung knlipft an die maRgeblichen AuBenlarmpegel und die Anforderungen der DIN 4109-1
und DIN 4109-2 (Januar 2018) an und ist damit hinreichend bestimmt und vollzugsfahig. Die vorgese-
hene Ausnahmeregelung fiir abgeschirmte oder abgewandte Gebdudeteile wahrt zugleich die Verhalt-
nismaRigkeit, da Schallschutzanforderungen nur dort gestellt werden, wo sie zum Schutz der Innen-
raume erforderlich sind.

4.13  Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Fla-
chen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

4.13.1 Begriinung nicht iiberbauter Grundstiicksflichen und Baumpflanzgebote

Die Verpflichtung zur intensiven Begrinung nicht Gberbauter Grundstiicksflachen sowie die Festset-
zung von Baumpflanzungen je Flacheneinheit dienen stadtebaulich der Durchgriinung des Gewerbe-
gebiets und der Vermeidung groRflachig versiegelter, gestalterisch minderwertiger Freirdaume. Okolo-
gisch fordern diese MaBnahmen die Versickerung von Niederschlagswasser, die Verdunstung sowie
die Kiihlung des Stadtraums und tragen zur Verbesserung des Mikroklimas und der Biodiversitat bei.

4vgl.: Schalltechnische Untersuchung (FIRU Gfl mbH, Entwurf, 29.06.2026), Kap. 3 (SchallschutzmaRnahmen Ver-
kehr, Festsetzungsvorschlag passiver Schallschutz).
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4.13.2 Begriinung von Stellplatzanlagen

Die Baumpflanzungen auf oberirdischen Stellplatzen dienen stadtebaulich der gestalterischen Einbin-
dung groRflichiger Parkierungsanlagen und der Reduzierung ihrer visuellen Dominanz. Okologisch ge-
wahrleisten sie eine wirksame Verschattung, reduzieren Hitzeinseln und verbessern die Aufenthalts-
bedingungen sowie die Luftqualitdt im unmittelbaren Umfeld

4.13.3 Dachbegriinung

Die Festsetzung zur extensiven Begriinung von Flach- und flach geneigten Dachern dient stadtebaulich
der Aufwertung der Dachlandschaft und der Integration technischer Baukérper in das Stadtbild. Oko-
logisch leistet sie einen wichtigen Beitrag zur Regenwasserriickhaltung, zur Minderung der Oberfla-
chenerwarmung sowie zur Schaffung zusatzlicher Vegetationsflachen im stark versiegelten Siedlungs-
raum.

4.13.4 Fassadenbegriinung

Die Vorgabe zur Vertikalbegriinung grof¥flachiger, geschlossener Fassaden wirkt stadtebaulich der Aus-
bildung monofunktionaler, grofmaRstablicher Baukdrper entgegen und tragt zur gestalterischen Glie-
derung der Bebauung bei. Okologisch verbessert sie das Mikroklima durch Verschattung und Verduns-
tung, fordert die Artenvielfalt und reduziert die thermische Belastung angrenzender Freirdume.

4.13.5 Griinanlage mit Aufenthaltsfunktion (6G1)

Die Begriinung der Griinanlage dient stadtebaulich der Ausbildung eines zentralen, identitatsstiften-
den Freiraums mit hoher Aufenthaltsqualitat, insbesondere im Umfeld des Saarbahnhaltepunktes ,,R6-
merstadt”. Okologisch trégt sie zur Kiihlung, zur Regenwasserriickhaltung und zur ékologischen Durch-
[assigkeit des Quartiers bei.

[Hinweis: Die genaue Anzahl der Einzelbédume wird im weiteren Verfahren abgestimmt.]

4.13.6 Alleebepflanzung entlang der Brebacher LandstraBe

Die beidseitige Baumpflanzung entlang der Brebacher LandstralRe erfiillt stadtebaulich eine ordnende
und aufwertende Funktion fiir den StraRenraum als zentrale Stadteinfahrt. Okologisch verbessert sie
das Lokalklima, reduziert Schadstoffe und starkt die lineare griine Vernetzung im Stadtgebiet.

[Hinweis: Die genaue Anzahl der Einzelbdume wird im weiteren Verfahren abgestimmt.]

4.13.7 Erhalt vorhandener Gehdlze und Ersatzpflanzungen

Der moglichst weitgehende Erhalt vorhandener Gehdlze sowie der Ersatz abgdngiger Baume dienen
stadtebaulich der Sicherung gewachsener Griinstrukturen und der Kontinuitat des Ortsbildes. Okolo-
gisch werden bestehende Lebensrdaume geschitzt und langfristig gesichert, wodurch die Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts im Plangebiet erhalten bleibt.

4.13.8 Artenauswabhlliste

Die Artenauswahlliste dient der Sicherung einer 6kologisch wirksamen und standortangepassten Be-
grinung und setzt die Vorgaben des § 40 BNatSchG zur Verwendung gebietsheimischer Geholze kon-
sequent um. Durch die Beschrankung auf zertifizierte Pflanzen regionaler Herkunft werden die Anpas-
sungsfahigkeit an die lokalen Standort- und Klimabedingungen, die Starkung der Biodiversitdt sowie
die Vernetzung mit bestehenden Lebensraumen gewahrleistet. Die erganzende Empfehlung trocken-
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und hitzetoleranter Arten tragt den klimatischen Herausforderungen Rechnung und unterstitzt eine
langfristig stabile, pflegearme und klimaresiliente Vegetationsentwicklung.

4.14  Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften dienen der Sicherung eines geordneten, hochwertigen Erscheinungsbil-
des des Plangebiets, insbesondere entlang der pragenden Stadteinfahrten.

4.14.1 Werbeanlagen

Die Beschrankung von Werbeanlagen auf den Ort der Leistung und der Ausschluss von Fremdwerbung
dienen der Vermeidung einer visuellen Uberfrachtung und der Sicherung eines klaren, standortbezo-
genen Erscheinungsbildes. Durch den Ausschluss bewegter, blinkender oder projizierter Werbeanla-
gen sowie von Laserprojektionen werden visuelle Storungen, Ablenkungseffekte und Beeintrachtigun-
gen des Stadtbildes wirksam verhindert. Die Hohen- und Flachenbegrenzungen stellen sicher, dass
Werbeanlagen dem Gebaude untergeordnet bleiben und in einem ausgewogenen Verhaltnis zu Mal3-
stab, Proportion und Architektur stehen. Gleichzeitig eroffnet die Mdglichkeit eines ganzheitlichen
Werbeanlagenkonzepts im Einvernehmen mit der Stadt einen qualitdtsgesicherten Gestaltungsspiel-
raum fir standortlibergreifend abgestimmte Losungen.

4.14.2 Dachaufbauten

Die Vorgabe, technische Dachaufbauten einzuhausen und gestalterisch zu integrieren oder zu begri-
nen, dient der Vermeidung stérender technischer Erscheinungsbilder und der Sicherung einer ruhigen,
geordneten Dachlandschaft. Damit wird insbesondere bei hoherer Bebauung die Fernwirkung techni-
scher Anlagen reduziert und eine bessere Einbindung in das Stadt- und Landschaftsbild erreicht.

4.14.3 Miilltonnen

Die Regelung zur sichtgeschiitzten Unterbringung von Miilltonnen in den zur StraRe orientierten Be-
reichen dient der Wahrung eines gepflegten und ordentlichen Straenraums. Sie verhindert gestalte-
rische Beeintrachtigungen und tragt zu einem positiven Gesamteindruck des 6ffentlichen Raums bei.

4.14.4 Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Art und Hoéhe von Einfriedungen gewahrleisten eine klare rdumliche Ordnung
und verhindern eine (ibermaRige Abschottung der Grundstiicke gegeniiber dem 6ffentlichen Raum.
Durch die Begrenzung entlang der StralRen auf niedrige Mauern, Zaune oder Hecken wird die Offenheit
des Strallenraums gewahrt, wahrend gleichzeitig ein angemessener Grundstiicksschutz ermdglicht
wird. Die Freihaltung von Zufahrtsbereichen dient dariiber hinaus der Verkehrssicherheit und einer
funktionalen Erschliefung des Plangebiets

4.15 Kennzeichnungen

[Hinweis: wird ggf. im weiteren Verfahren ergéinzt]

4.16 Nachrichtliche Ubernahmen

Die nachrichtliche Ubernahme einzelner Inhalte dient der Information, der rechtlichen Klarstellung und
der friihzeitigen Berlicksichtigung bestehender Fachplanungen und Schutzbelange, ohne selbst neue
planungsrechtliche Festsetzungen zu begriinden.
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4.16.1 Bahnanlagen

Die nachrichtliche Ubernahme der nach Bahnrecht gewidmeten Flachen entlang der Eisenbahnstrecke
Saarbriicken Hbf — Hanweiler Grenze dient der Transparenz und der eindeutigen Abgrenzung gegen-
Uber der kommunalen Bauleitplanung. Sie stellt klar, dass diese Flachen weiterhin dem Fachplanungs-
recht des Eisenbahnrechts unterliegen und nicht durch den Bebauungsplan tiberplant werden.

4.16.2 Wasserschutzgebiet

Die nachrichtliche Kennzeichnung der Lage des Plangebiets innerhalb der Schutzzone IIl des Wasser-
schutzgebiets ,St. Arnual” dient der friihzeitigen Sensibilisierung fiir die besonderen Anforderungen
des Trinkwasserschutzes. Die Hinweise stellen sicher, dass die einschlagigen Schutzvorschriften im
Baugenehmigungsverfahren beachtet werden und eine Beeintrachtigung von Grundwasser und Trink-
wasserversorgung ausgeschlossen wird.

4.16.3 Wald

Die nachrichtliche Ubernahme der waldrechtlichen Abstandsregelungen gemiR Landeswaldgesetz
dient der Klarstellung der einzuhaltenden Schutzabstdnde zwischen Bebauung und angrenzendem
Wald. Sie stellt sicher, dass Belange der Verkehrssicherheit, des Waldschutzes und der Gefahrenvor-
sorge friihzeitig berilcksichtigt werden und notwendige Abstimmungen mit der Forstbehorde erfolgen.

4.16.4 Versorgungsanlagen

Die nachrichtliche Darstellung vorhandener Versorgungsanlagen und Leitungstrassen (CREOS, VSE
NET) dient der Sicherung eines storungsfreien und sicheren Betriebs der vorhandenen technischen
Infrastruktur. Durch die Ubernahme der Schutzstreifen und die Hinweise auf die einzuhaltenden Vor-
gaben der jeweiligen Leitungstrager werden Nutzungskonflikte vermieden und die Planungssicherheit
fur Bauherren und Versorgungstrager erhoht.

417 Hinweise

Hinweise werden nachrichtlich in den Bebauungsplan Glbernommen und sind der Planzeichnung zu
entnehmen. Die Hinweise zu den im Bebauungsplan aufgefiihrten Belangen tragen Anforderungen
Rechnung, die im Allgemeinen oder aufgrund der vorherrschenden lokalen Verhaltnisse an die Planung
zu stellen, beziehungsweise die aufgrund sonstiger Rechtsgrundlagen bei der Verwirklichung, zu be-
achten sind.

5 Wesentliche Belange und Auswirkungen der Planung

Die plangebende Kommune verfolgt fiir das Plangebiet die stadtebaulichen Ziele gemaR Kapitel 1.1.
Nachfolgend werden die ermittelten wesentlichen Auswirkungen der Planung dargelegt. Insoweit geht
die Plangeberin davon aus, ihre stadtebauliche Zielsetzung unter nachvollziehender Auswertung der
dazu beigebrachten Fachgutachten hinreichend beschreiben und in den auf der Ebene der Bauleitpla-
nung zu berlicksichtigenden Auswirkungen bewerten zu kénnen. Die plangebende Kommune geniigt
damit § 2a Satz 1 BauGB, demzufolge sie im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans diese
Begriindung beifligt, in der entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und wesentli-
chen Auswirkungen des Bauleitplans darzulegen sind. Der kommunale Planungsansatz zielt darauf, die
betroffenen Schutzgiiter und Belange moglichst gering zu beriihren.

Bei der Aufstellung der Bebauungsplane sind die 6ffentlichen und die privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen. Die mit der Planung verbundenen Auswirkungen werden im
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Folgenden dargestellt und in die Abwéagung eingestellt; hierbei werden die 6ffentlichen und privaten
Belange hinsichtlich der stdadtebaulichen Ordnung und Entwicklung sowie der natirlichen Lebens-
grundlagen gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.

5.1 Beachtung der Leitvorstellungen gem. § 1 Abs. 5 BauGB

Der Bebauungsplan tragt den Leitvorstellungen des § 1 Abs. 5 BauGB in umfassender Weise Rechnung.
Er dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung eines zentral gelegenen, bislang untergenutz-
ten und gestalterisch defizitdren Bestandsraums und setzt konsequent auf Innenentwicklung, Nach-
verdichtung und qualitative Umstrukturierung bereits erschlossener Flachen. Damit wird der sparsame
und schonende Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet und einer zuséatzlichen Inanspruchnahme
von bislang unbebauten Freiflachen entgegengewirkt.

Die Planung starkt die wirtschaftliche Entwicklung des Standorts durch die Sicherung und Weiterent-
wicklung eines leistungsfahigen, funktional vielfaltigen Gewerbe- und Dienstleistungsgebiets. Gleich-
zeitig wird durch die gezielte Steuerung der zuldssigen Nutzungen sowie den Ausschluss stadtebaulich
unerwiinschter Nutzungen eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende Bodennutzung sichergestellt.
Die besondere stadtrdumliche Bedeutung der Brebacher LandstraRe und der Mainzer Stral3e als Stadt-
eingdnge wird aufgegriffen und durch eine geordnete stadtebauliche Struktur sowie qualitative Ge-
staltungsanforderungen gestarkt.

Den umweltschiitzenden Anforderungen wird durch umfangreiche Festsetzungen zur Griinordnung,
zur Reduzierung der Bodenversiegelung, zur Regenwasserbewirtschaftung sowie zur Dach- und Fassa-
denbegriinung Rechnung getragen. Diese MaRnahmen leisten einen Beitrag zum Schutz und zur Ent-
wicklung der natirlichen Lebensgrundlagen, zur Férderung der Biodiversitat sowie zur Verbesserung
des Stadtklimas. Erganzend werden Belange des Artenschutzes durch zeitliche Beschrankungen von
Eingriffen, Vorgaben zur AuRenbeleuchtung und zur Vermeidung von Vogelkollisionen berticksichtigt.

Auch den Erfordernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird entsprochen. Die Verpflich-
tung zur Nutzung solarer Energie, die Vorgaben zur Begrenzung bioklimatischer Belastungen, zur was-
sersensiblen Stadtentwicklung sowie zur Durchgriinung des Plangebiets unterstiitzen eine treibhaus-
gasarme Energieversorgung, die Minderung von Hitzeeffekten und den Umgang mit Starkregenereig-
nissen. Die Planung orientiert sich dabei an bestehenden fachlichen Grundlagen wie der Klimafunkti-
onskarte und starkt die Resilienz des Quartiers gegentiiber den Folgen des Klimawandels.

5.2 Allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne die ,allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse” zu beriicksichtigen. Ziel der Planungsleitlinie ist die Her-
stellung bzw. Entwicklung stadtebaulich erwiinschter Verhaltnisse bzw. die Abwehr oder Beseitigung
stadtebaulicher Missstande im Planungsgebiet oder in dessen Nachbarschaft. Mit der Formulierung
»allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse” werden Standards des zeit-
gemalen (,modernen”) Stadtebaus beschrieben. Ziel ist es, ein gewisses Malk an Wohn- und Arbeits-
qualitdt und damit an Wohlbefinden sowie auch die Abwesenheit von Unlustgefiihlen zu gewahrleis-
ten. Untersucht und letztlich der planerischen Entscheidung zugrunde gelegte Einfliisse auf das ge-
sunde Wohnen- und Arbeiten im vorliegenden Plangebiet sind:

e Vorhandene Ldarmbelastung (Verkehrslarm)

e Hochwasser- und Starkregengefahren
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Schalltechnische Untersuchung/Immissionsschutz
Ausgangslage | Gutachterliche Untersuchungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die FIRU Gfl eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt. Untersucht und beurteilt wurden die Verkehrslarmeinwirkungen innerhalb des Plange-
biets durch den StraBenverkehr auf der Mainzer StraRe und der Brebacher Landstralle sowie durch
den Schienenverkehr auf der Bahnstrecke 3251 und der westlich gelegenen Saarbahntrasse. Die Er-
mittlung und Bewertung erfolgt nach der DIN 18005 (Juli 2023) in Verbindung mit Beiblatt 1, die Be-
rechnung des StraRenverkehrs nach den RLS-19 und des Schienenverkehrs nach der Schall 03.5

Schutzwiirdige Nutzungen sind Blirordaume und Aufenthaltsraume. Ausnahmsweise zuldssig sind in den
Gewerbegebieten Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, deren schutzwiirdige Nutzungen Aufenthalts- und Schlafraume sind. Die Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 fiir Verkehrslarmeinwirkungen in Gewerbegebieten betra-
gen am Tag 65 dB(A) und in der Nacht 55 dB(A).

Bei freier Schallausbreitung werden am Tag Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 75 dB(A) entlang der
Mainzer StralRe, bis zu 70 dB(A) entlang der Brebacher Landstrafe und bis zu 65 dB(A) entlang der
Bahntrassen berechnet. Im weit (iberwiegenden Teil des Plangebiets wird der Orientierungswert fiir
Gewerbegebiete von 65 dB(A) am Tag eingehalten. In der Nacht werden Werte zwischen 65 dB(A)
entlang der Mainzer StraRRe und 60 dB(A) entlang der Brebacher LandstraRe und der Bahntrassen be-
rechnet. Der Orientierungswert von 55 dB(A) wird im Gberwiegenden Teil des Plangebiets Ostlich der
Brebacher Landstralie eingehalten, im westlichen Teil zwischen Bahntrasse und Brebacher Landstralie
wird er insbesondere in 8 m lGber Grund groRtenteils Gberschritten.

Unter Berlicksichtigung der bestehenden Bebauung werden am Tag an den zur StralRe ausgerichteten
Gebaudefassaden im jeweils lautesten Geschoss Werte zwischen 66 und 69 dB(A) berechnet. Der Ori-
entierungswert fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) wird an diesen Fassaden um bis zu 4 dB(A) Uber-
schritten, an den strallenabgewandten Fassaden durch die Eigenabschirmung der Gebaude eingehal-
ten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 64 dB(A) wird an nahezu allen Fassaden eingehal-
ten. In der Nacht werden an den zur Brebacher LandstraRe ausgerichteten Fassaden im lautesten Ge-
schoss Werte zwischen 55 und 58 dB(A) prognostiziert, womit der Orientierungswert von 55 dB(A) um
bis zu 3 dB(A) liberschritten wird. An den Fassaden mit Ausrichtung zur Bahntrasse ist in der Nacht
ebenfalls mit Uberschreitungen zu rechnen.®

Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse

Die berechneten Uberschreitungen der Orientierungswerte liegen unterhalb der Schwellenwerte zur
Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht. Aktive SchallschutzmaRnah-
men in Form von Wallen oder Wanden kommen aufgrund der ErschlieRungsfunktion der Grundstiicke
Uber die Brebacher LandstraRe nicht in Betracht. Zum Schutz vor den Verkehrslarmeinwirkungen wird
daher die Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen auf Grundlage der DIN 4109-1 und der DIN
4109-2 (Januar 2018) empfohlen.’

5 Vgl.: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 135.11.01 ,,Brebacher LandstraRe und Rémerstadt,
Landeshauptstadt Saarbriicken, FIRU Gfl mbH, Kaiserslautern (Entwurf), 29.06.2026, Kap. 1 und 2 (Grundla-
gen und Prognose der Verkehrslarmeinwirkungen).

6 Vgl.: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 135.11.01 ,,Brebacher LandstraRe und Rémerstadt,
Landeshauptstadt Saarbriicken, FIRU Gfl mbH, Kaiserslautern (Entwurf), 29.06.2026, Kap. 2.3 (Beurteilung).

7 Vgl.: Schalltechnische Untersuchung (FIRU Gfl mbH, Entwurf, 29.06.2026), Kap. 2.3 (Beurteilung) und Kap. 3
(SchallschutzmaBnahmen Verkehr).
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Die maRgeblichen AulRenlarmpegel werden in den Planen zur Festsetzung (Anlage 1 zur Textlichen
Festsetzung Ziff. 12) dargestellt. Von den Anforderungen an das erforderliche Schallddmm-MaR kann
im Baugenehmigungsverfahren abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass zur Sicherstellung
vertraglicher Innenpegel geringere MaBnahmen ausreichen.

Die Plangeberin folgt den fachgutachterlichen Empfehlungen vollumfanglich. Die Plangeberin halt an
ihren stadtebaulichen Zielen gem. § 1 Abs. 3 BauGB unverandert fest und erachtet die hierzu erstellten
Begutachtungen und Empfehlungen fir die Regelungserfordernisse der Bauleitplanung als ausrei-
chend ermittelt bzw. konkret in ihren Aussagen bestimmt. Die vorgeschlagenen SchallschutzmaRnah-
men sind deshalb im Entwurf des Bebauungsplans durch planungsrechtliche Festsetzung vollsténdig
umgesetzt.

Hochwasser/Starkregen
Ausgangslage:

Das Plangebiet liegt auBerhalb der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete der Saar. Betroffene Be-
reiche liegen direkt westlich der Bahntrasse. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden
(vgl. Kapitel 2.9). Die Uberflutungstiefen im Starkregenfall sind fiir das Plangebiet und sein Umfeld in
der Starkregenkarte dargestellt (vgl. Kapitel 2.10). Eine Betroffenheit zeigen vor allem die Brebacher
LandstraRRe sowie bisher unbebaute Grundstiicksflachen, insbesondere in den rickwartigen Bereichen.

Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse

Ziel der Starkregenvorsorge ist es, bestehende und zukiinftige Bebauung bestmoglich vor Schaden
durch Sturzfluten zu schiitzen und den Hochwasserabfluss durch RiickhaltemaBnahmen moglichst
friihzeitig zu reduzieren. Da es bei Starkregenereignissen lberall zu einem Oberflachenabfluss kom-
men kann und sich erst in Mulden, Rinnen oder Senken groRere Wassertiefen und FlieBgeschwindig-
keiten bilden, sind die vorhandenen Oberflachenstrukturen und Verhaltnisse vor Ort zu bericksichti-
gen.

Aus Sicht der Plangeberin wurden die Belange des Hochwasser- und Starkregenschutzes im Rahmen
der Bauleitplanung ordnungsgemaR ermittelt, geprift und bewertet. Die Plangeberin kommt zu dem
Ergebnis, dass die nach dem BRPH bestehenden Prifpflichten ausreichend erfillt wurden.

Die Umsetzung des Vorhabens hat unter Beachtung der allgemein anerkannten Regeln der Technik
hochwasserangepasst zu erfolgen. Hierzu zahlen insbesondere:

e Riickstausicherungen im Entwasserungssystem,

e druckwasserdichte Ausflihrung unterirdischer Bauteile,

e hochwasserangepasste Bauweise und Materialwahl,

e Anordnung sensibler technischer Anlagen oberhalb potenzieller Uberflutungshéhen,

o gegebenenfalls konstruktive MaRnahmen zur Schadensminimierung.
Die Plangeberin ist daher der Auffassung, dass die Anforderungen an eine hochwasser- bzw. starkre-
genangepasste Bauweise sachgerecht auf die Ebene der Bauausfiihrung verlagert werden kénnen.

5.3 Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Der Bebauungsplan leistet einen wesentlichen Beitrag zur Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung
eines bestehenden, strukturell belasteten Ortsteils. Durch die Neuordnung und qualitative Aufwertung
der Flachen entlang der Brebacher LandstraRRe und in der Romerstadt werden bestehende stadtebau-
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liche Defizite abgebaut und die Voraussetzungen fir eine zukunftsfahige Weiterentwicklung eines bis-
lang untergenutzten Bestandsraums geschaffen. Die Planung setzt gezielt auf die Anpassung und den
Umbau vorhandener gewerblich gepragter Strukturen.

Die gewerbliche Pragung des Plangebiets wird gesichert und zugleich durch erganzende, standortver-
tragliche Nutzungen wie Blronutzungen, Gastronomie sowie Hotel- und Beherbergungsbetriebe wei-
terentwickelt. Der Ausschluss groRflachigen und zentrenrelevanten Einzelhandels stellt sicher, dass
keine nachteiligen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Saarbriicker Innenstadt
entstehen. Vielmehr wird deren Funktionsfahigkeit geschiitzt und eine Konkurrenzsituation vermie-
den.

5.4 Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

[Hinweis: Kapitel wird nach Fertigstellung des Umweltberichts und der damit einhergehenden Untersu-
chungen ergdinzt, die Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands der genannten Schutzgliter
wird im weiteren Verfahren, nach Vorliegen der relevanten Fachgutachten durchgefiihrt.]

Die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR §
1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB werden im Rahmen der integrierten Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB ermittelt, beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse sind im Umweltbericht als gesondertem
Teil der Begriindung dargelegt und werden nachfolgend zusammengefasst und in die Abwagung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB eingestellt. MalRgebliche Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen
werden im weiteren Verfahren lber die Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert.

Die nachfolgende schutzgutbezogene Darstellung gibt die Ergebnisse des Umweltberichts wieder.

5.4.1 Tiere

Ausgangslage (Bestand und Auswirkungen):

Im Jahr 2024 durch die Oko-Log Freilandforschung faunistische Erhebungen durchgefiihrt (20 Bege-
hungen im Zeitraum Februar bis Dezember 2024). Untersucht wurden die Artengruppen Brutvogel,
Fledermduse und Reptilien sowie erganzend Amphibien, Haselmaus und Tagfalter. Das Untersu-
chungsgebiet ist stark anthropogen gepragt und Gberformt. Bei den Brutvégeln wurden 40 Arten re-
gistriert, Giberwiegend verbreitete und ungefahrdete Arten der Siedlungsbereiche. Als wertgebende
Arten mit konkretem Bezug zum Untersuchungsgebiet wurden Haussperling, Star und Tirkentaube
nachgewiesen, weitere wertgebende Arten wurden lediglich Gberfliegend beobachtet. Bei den Fleder-
mausen wurden fiinf Arten sicher nachgewiesen, besetzte Quartiere wurden nicht festgestellt. Die vor-
handenen Gebaude weisen ein Quartierpotenzial fiir gebdudebewohnende Fledermausarten auf. Ins-
gesamt wurden im Plangebiet wurden nur wenige Arten und eine geringe Fledermausaktivitat regis-
triert. Durch den hohen Versiegelungsgrad sind keine hochwertigen und auch nur wenige geeignete
Lebensraumstrukturen, insbesondere wenige geeignete Nahrungshabitate, vorhanden. Als einzige
Reptilienart wurde im Plangebiet die Mauereidechse nachgewiesen, mit einem Vorkommensschwer-
punkt im Bereich der Bahntrasse. Mit dem Gleiskérper der Bahntrasse besteht am westlichen Rand
des Untersuchungsgebiets ein Kernlebensraum der Mauereidechse, lGber welchen sie mit weiteren
»Satelliten“-Vorkommen entlang der Schottertrasse in Verbindung steht. Neben der in der FFH-Richt-
linie in Anh. IV geflihrten Unterart der Mauereidechse (Podarcis muralis brongniardii) kommen auch
weitere nicht heimische Unterarten (z.B. P. muralis maculiventris) in der Landeshauptstadt Saarbri-
cken vor (BENINDE et al. 2018). Keine der nachgewiesenen Mauereidechsen-Individuen konnten pha-
notypisch sicher einer gebietsfremden Unterart zugeordnet werden. Ein Vorkommen artenschutz-
rechtlich relevanter Amphibien-, Tagfalter- und sonstiger Arten ist nicht gegeben (vgl. Kapitel 2.14).
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Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse, Voraussichtliche Vermei-
dungs- und MinderungsmafBnahmen:

Das Untersuchungsgebiet ist ein anthropogen stark Gberformter Siedlungsbereich. Es stellt keinen
hochwertigen Lebensraum fiir Vogel dar und besitzt keine besondere Bedeutung fiir Brut-, Rast- oder
Zugvogel. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades sind nur wenige geeignete Lebensraumstrukturen
vorhanden. Mit dem Gleiskérper der Bahntrasse besteht am westlichen Rand des Untersuchungsge-
biets ein Kernlebensraum der Mauereidechse.?

Voraussichtliche Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen nach dem Umweltbericht:

e Beschrdankung der Ausfiihrungszeiten zur Rodung von Gehdlzen und der Baufeldfreimachung
auf die Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar zum Schutz von Végeln und Flederméausen

e 0Okologisch hochwertige Anlage der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen zur Schaffung von
Trittsteinbiotopen

e Schaffung neuer Gehdlzstrukturen, etwa in Form randlicher Eingriinungen

e insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

e Durchgriinung der Baugebiete durch Pflanzgebote auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen

e Festsetzungen und Hinweise zur standortgerechten Artenwahl in Form von Auswahllisten

Mit der Umsetzung der Planung sind keine Verluste bedeutsamer tierokologischer Lebensrdume zu
erwarten. Unter Beachtung der vorgesehenen Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen der im Plangebiet vorkommen-
den Tierarten zu rechnen.®

5.4.2 Pflanzen

Ausgangslage (Bestand und Auswirkungen):

Es erfolgte eine flichendeckende Biotoptypenkartierung im Untersuchungsgebiet, inklusive Erfassung
von Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie und gesetzlich geschiitzter Biotope nach §30
BNatSchG bzw. §22 SNG. Bei der Kartierung wurden Vorkommen von Rote Liste-Arten und nach §44
BNatSchG Vorkommen geschiitzter Arten Gberpruift.

Die Biotoptypenkartierung wurde im Jahr 2024 durchgefiihrt. Dabei wurden bestandbildende Arten
sowie die fur die Einstufung als Lebensraumtyp bzw. geschiitztes Biotop relevanten Arten erfasst. Die
Einteilung der Flachen zu Erfassungseinheiten erfolgte gem. Leitfaden Eingriffsbewertung Saarland.
Das Plangebiet stellt einen anthropogen stark Gberformten stadtischen Siedlungsbereich dar und ist in
weiten Teilen bereits versiegelt. Entlang der Brebacher LandstraRe sind Baumreihen mit Glberwiegend
jungen Baumen sowie erhaltenswerte Einzelbdume vorhanden, die (iberwiegend in sehr kleinen Baum-
scheiben innerhalb vollversiegelter Flachen stocken. Die Strafe Romerstadt wird durch Gebaude, eine
grolRere Ruderalflache und wenige Geholze gepragt. Am Nordrand an der Mainzer Strale liegen Park-
platzflaichen mit Einzelbdumen. FFH-Lebensraumtypen oder gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30
BNatSchG sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden (vgl. Kapitel 2.12).

8 Vgl.: Umweltbericht (PCU, Vorentwurf, Stand 26.06.2026), Kap. 2.2.2 (Bewertung) und Kap. 3.2 (Vermeidungs-
und MinderungsmaRnahmen).

9Vgl.: Umweltbericht (PCU, Vorentwurf, Stand 26.06.2026), Kap. 2.2.1 (Tiere — Bestand) und Kap. 4.4 (Prognose).
Grundlage: Artenschutzgutachten/Tierdkologische Untersuchung, Oko-Log Freilandforschung, 2024/Februar
2025.
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Die Umsetzung der geplanten Nutzungen wird zu keinen erheblichen Verlusten der vorhandenen Griin-
strukturen fiihren. Die griinordnerischen Festsetzungen tragen zu einer Verbesserung der Freiraum-
qualitat bei, durch die Festsetzung o6ffentlicher Griinflaichen wird die Durchgriinung des Gebiets ver-
bessert.10

Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse, Voraussichtliche Vermei-
dungs- und MinderungsmafBnahmen:

Nach dem Umweltbericht werden die Biotoptypen anhand des , Leitfadens Eingriffsbewertung” in ei-
ner flinfstufigen Werteskala bewertet. Die im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen sind Uberwie-
gend den unteren Wertstufen zuzuordnen. Die Aufstellung des Bebauungsplans stellt einen Eingriff in
Natur und Landschaft nach § 14 BNatSchG dar. Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wird im weiteren
Verfahren erginzt.!!

Voraussichtliche Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen:

e Okologisch hochwertige Anlage der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zur Schaffung von
Trittsteinbiotopen

e Schaffung neuer Geholzstrukturen, etwa in Form randlicher Eingriinungen

e Durchgriinung der Baugebiete durch Pflanzgebote auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen

e Festsetzungen und Hinweise zur standortgerechten Artenwahl in Form von Auswahllisten

5.4.3 Flache und Boden

Ausgangslage (Bestand und Auswirkungen):

Die geologische Situation wird vom Mittleren Buntsandstein gepragt, im Bereich der Saar treten Ter-
rassen- bzw. Talauenablagerungen auf. Die obersten Bodenschichten werden von kiinstlichen Auffil-
lungen gebildet. Alle Béden im Plangebiet sind anthropogen tiberformt oder verdandert und durch be-
stehende Bebauungen, Auffiillungen und Versiegelungen als vorbelastet einzustufen. Das Plangebiet
ist nahezu vollstandig versiegelt bzw. iberbaut. Im Bereich der bestehenden Versiegelungen kénnen
die natlirlichen Bodenfunktionen (Retention, Versickerung, Puffer, Lebensraum) nicht mehr (ibernom-
men werden. Innerhalb der unversiegelten Bereiche kann der Boden die Funktionen als Speicher und
Filter fiir den Wasserhaushalt, als Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere und Pflanzen
sowie den Ab- und Umbau von Stoffen, einschlieBlich Schadstoffen, aufgrund der geringen GréRe nur
in einem sehr begrenzten Mal} erfiillen. Seltene natur- oder kulturhistorisch bedeutsame Béden sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Die Erfassung von Bodenverunreinigungen wird im weiteren Verfah-
ren ggf. erganzt (vgl. Kapitel 2.7 und 2.8). Das Plangebiet ist nahezu vollstiandig bebaut bzw. versiegelt.
Der Flachenanteil der unversiegelten Flachen liegt mit unter 10 % auf einem sehr niedrigen Niveau.

Die Umsetzung der geplanten Nutzungen wird voraussichtlich nicht zu einer Erhéhung des Versiege-
lungsanteils oder einer Inanspruchnahme von Freifldchen fiihren.?

10 vgl.: Umweltbericht (PCU, Vorentwurf, Stand 26.06.2026), Kap. 2.3.1 (Pflanzen — Bestand) und Kap. 4.5 (Prog-
nose).

11 vgl.: Umweltbericht (PCU, Vorentwurf, Stand 26.06.2026), Kap. 2.3.2 (Bewertung), Kap. 3.2 und 3.3 (MaRnah-
men) sowie Kap. 6 (Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung).

12 ygl.: Umweltbericht (PCU, Vorentwurf, Stand 26.06.2026), Kap. 2.4.1 (Fliche und Boden — Bestand) und Kap.
4.6 (Prognose).
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Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse, Voraussichtliche Vermei-
dungs- und MinderungsmafBnahmen:

Nach dem Umweltbericht werden die Bodenfunktionen als sehr gering bewertet. Bezliglich des Schutz-
guts Flache wird das Plangebiet in die Wertstufe ,,sehr gering” eingeordnet. Boden ist kein vermehr-
bares Schutzgut. Der schonende Umgang mit Flache ist nach dem Umweltbericht bei jedem Bauvorha-
ben anzustreben.?

Voraussichtliche Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen nach dem Umweltbericht:

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden und eine Sicherung der natirlichen Bodenfunktio-
nen (siehe § 1a BauGB, § 1 BBodSchG)

e Zur Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Boden wurden bereits auf der Ebene der Flachen-
nutzungsplanung auf einen moglichst schonenden Umgang mit Flachen sowie eine Begrenzung
der Ansiedlungsflachen geachtet.

e Minimierung der Flachenversiegelung durch Verwendung durchlassiger Belage fir Wegefla-
chen und Stellplatze,

e Festsetzung fiir Dachbegriinung neuer Gebaude

e Beschrankung der Versiegelung auf das unbedingt erforderliche MaR; Festsetzung eines Min-
destanteils unversiegelter Freiflaichen anhand der festgesetzten GRZ; sparsamer Umgang mit
Grund und Boden und eine Sicherung der natlrlichen Bodenfunktionen (siehe § 1a BauGB i.V.
§ 1 BBodSchG@)

5.4.4 Wasser

Ausgangslage (Bestand und Auswirkungen):

Im Plangebiet sind keine Oberflaichengewasser vorhanden. Ein Altarm der Saar liegt rund 100 m west-
lich des Geltungsbereichs. Das Plangebiet liegt auRerhalb des Uberschwemmungsgebiets der Saar, be-
troffene Bereiche liegen direkt westlich der Bahntrasse. Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone
Il des Wasserschutzgebiets ,,St. Arnual” (vgl. Kapitel 2.9).

Nach dem Umweltbericht sind Oberflachengewdasser von der Planung nicht betroffen. Da der Versie-
gelungsanteil nicht steigt, ist auch keine Verringerung der Grundwasserneubildung zu erwarten.

Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse, Voraussichtliche Vermei-
dungs- und MinderungsmafBnahmen

Das Plangebiet hat bedingt durch die Lage im Wasserschutzgebiet eine hohe Bedeutung fiir den Grund-
wasserschutz.

Aufgrund der Bodenbelastungen und des geringen Grundwasserflurabstands ist die Verschmutzungs-
empfindlichkeit relativ hoch, sodass sich Restriktionen gemaR der Wasserschutzgebietsverordnung er-
geben. Eine besondere Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung besteht nicht, da das Gebiet im
Bestand einen hohen Versiegelungsgrad von ca. 90 % aufweist.®

13 vgl.: Umweltbericht (PCU, Vorentwurf, Stand 26.06.2026), Kap. 2.4.2 (Bewertung) und Kap. 3.3 (Vermeidungs-
und MinderungsmaRnahmen).

14 vgl.: Umweltbericht (PCU, Vorentwurf, Stand 26.06.2026), Kap. 2.5.1 (Wasser — Bestand) und Kap. 4.7 (Prog-
nose).

15 vgl.: Umweltbericht (PCU, Vorentwurf, Stand 26.06.2026), Kap. 2.5.2 (Bewertung) und Kap. 3.4 (Vermeidungs-
und Minderungsmalnahmen).
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Voraussichtliche Vermeidungs- und MinderungsmaBBnahmen nach dem Umweltbericht:

e Eine Beschrankung des Versiegelungsgrades durch die versickerungsfahige Gestaltung mog-
lichst umfangreicher Flachenanteile dient der Minimierung von Beeintrdchtigungen des
Schutzgutes Grundwasser.

e Zur Reduzierung und Drosselung des Regenwasserabflusses wird auf der Ebene des Bebau-
ungsplans eine Dachbegriinung fiir neue Gebdude vorgesehen. Bei Starkregenfallen kénnen
die Regenspitzen abgefangen werden, da Gber begriinte Dacher eine verzégerte Ableitung des
Regenwassers erfolgt.

5.4.5 Klima und Luft

Ausgangslage (Bestand und Auswirkungen):

Das gesamte Plangebiet ist als ,Siedlungs-Klimatop“ anzusprechen. Hitzestress und Schwiile treten
haufig auf. Auf Grundlage der Stadtklimaanalyse der Landeshauptstadt Saarbriicken (GEO-NET Um-
weltconsulting GmbH 2012) gehért das Plangebiet zu einem Belastungsbereich mit hohem Uberbau-
ungs- und Versiegelungsgrad sowie einer in Teilen unzureichenden Durchliiftung. Die bioklimatische
Situation wird als ,,weniger giinstig” bewertet. Im Einwirkungsbereich des Plangebiets bestehen keine
wirksamen Luftleitbahnen. Der Halberg ist Kaltluftentstehungsgebiet. Lufthygienisch treten im Verlauf
der Mainzer StraRe wahrend austauscharmer Wetterlagen verkehrsbedingt hohe Luftbelastungen mit
NO2-Werten tber 60 pg/m? auf (vgl. Kapitel 2.11).

Nach dem Umweltbericht erh6ht der Bebauungsplan den Anteil an Griinflachen einschlieRlich Dach-
und Fassadenbegriinung und leistet damit einen Beitrag zur Verbesserung der lokalklimatischen Situ-
ation. Die lufthygienische Situation bleibt unverandert, da von keiner wesentlichen Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens ausgegangen wird.®

Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse, Voraussichtliche Vermei-
dungs- und MinderungsmafBnahmen

Die Bedeutung des Geltungsbereichs hinsichtlich klimatischer Ausgleichsfunktionen ist von unterge-
ordneter Bedeutung. Bei den tGberwiegend versiegelten Flachen handelt es sich um einen bioklimatisch
»weniger glinstigen” Raum mit eingeschrankter Durchliiftung und temporar hohen Luftbelastungen
entlang der Mainzer StraRe. Lufthygienische Wohlfahrtswirkungen sind durch den geringen Bestand
an Geholzen innerhalb des Plangebietes ohne Bedeutung. Durch den hohen Versiegelungsgrad weist
das Gebiet keine klimatische Ausgleichsfunktion auf. Im Einwirkungsbereich des Plangebiets sind keine
Luftleitbahnen vorhanden.

Die Klimafunktionskarte (Planungshinweise) der Stadtklimaanalyse bewertet das Plange-biet als hoch
empfindlich gegenlber einer Nutzungsintensivierung.

Es sollte moglichst keine weitere Verdichtung stattfinden. Eine Verbesserung der Durchliftung und
Erhdhung des Vegetationsanteils ist anzustreben. ¥’

Voraussichtliche Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen nach dem Umweltbericht:

16 vgl.: Umweltbericht (PCU, Vorentwurf, Stand 26.06.2026), Kap. 2.6.1 (Klima) und Kap. 2.7.1 (Luft) sowie Kap.
4.8 und 4.9 (Prognose).

17 vgl.: Umweltbericht (PCU, Vorentwurf, Stand 26.06.2026), Kap. 2.6.2 (Bewertung) und Kap. 3.5 (Vermeidungs-
und Minderungsmalnahmen).
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e Lage der Planung auRerhalb klimatisch bedeutsamer Frischluft- und Kaltluftentstehungsge-
biete mit Siedlungsbezug

e neue Griinflichen und Griindacher, die durch verzogerte Regenwasserabgabe zu erhohter
Verdunstung beitragen und die Entstehung von Hitzeinseln abmildern

5.4.6 Landschaftsbild, Erholung

Ausgangslage (Bestand und Auswirkungen):

Das Plangebiet stellt sich als innerdértlicher, von stark befahrenen Verkehrstrassen umgebener Sied-
lungsraum dar. Der visuelle Eindruck wird von der bestehenden, teilweise groRmaRstdbigen Bebauung
sowie von grol¥flachigen, zum GroRteil ungeordneten und geschotterten Parkpldtzen dominiert. Leer-
stehende Gebdude und ungepflegte Freianlagen mindern die Qualitat des Stadtbildes. Wegeverbin-
dungen oder Erholungsinfrastruktur sind im Plangebiet nicht vorhanden. Lairmemissionen der beste-
henden Verkehrstrassen bewirken eine weitere Vorbelastung (vgl. Kapitel 2.12).

Die Beseitigung stadtebaulicher Missstande sowie die Erh6hung des Griinanteils werden einen positi-
ven Beitrag zum Schutzgut Landschaft und Erholung leisten. Hierzu wird eine 6ffentliche Grinflache
,0G1“ mit der Zweckbestimmung ,,Griinanlage mit Aufenthaltsfunktion” festgesetzt.®

Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse, Voraussichtliche Vermei-
dungs- und MinderungsmafBnahmen

Nach dem Umweltbericht haben das Stadtbild und die Eignung des Raumes fiir die stadtnahe Erholung
eine geringe Wertigkeit. Das Landschaftsbild des Plangebiets hat nur eine geringe Bedeutung fiir das
Schutzgut. Auch im Hinblick auf die Erholungsnutzung kommt dem Plangebiet nur eine geringe Bedeu-
tung zu.?

Voraussichtliche Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen nach dem Umweltbericht:

e Begrenzung der maximal zuldssigen Bauhohen

e Geholzpflanzungen zur Einbindung neuer Gebaude in die Umgebung in Form einer Randein-
grinung

e Festsetzung von Geholzpflanzungen auf den nicht tiberbaubaren privaten Grundstiicken

5.4.7 Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

[Hinweis: Die vollstdndige Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wird im weiteren Verfahren ergéinzt.]
5.5 Kultur und Denkmalschutz
Ausgangslage (Bestand und Auswirkungen):

Im Planungsgebiet sind zahlreiche rémische Fundstellen bekannt. Es ist davon auszugehen, dass die
gesamte Flache in romischer Zeit zum Teil sehr dicht besiedelt bzw. genutzt war. Insofern ist auch in
kleinen Baullicken mit inselartig erhaltenen Befunden zu rechnen (vgl. Kapitel 2.15).

18 vgl.: Umweltbericht (PCU, Vorentwurf, Stand 26.06.2026), Kap. 2.8.1 (Landschaftsbild, Erholung — Bestand)
und Kap. 4.10 (Prognose).

19 vgl.: Umweltbericht (PCU, Vorentwurf, Stand 26.06.2026), Kap. 2.8.2 (Bewertung) und Kap. 3.6 (Vermeidungs-
und Minderungsmalnahmen).
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Nach dem Umweltbericht ist unter Beachtung der vorgesehenen Vermeidungs- und MinderungsmaR-
nahmen nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen der im Plangebiet vorkommenden Kultur- und Sach-
giter zu rechnen.?

Bewertung der Ergebnisse und Ableitung planungsrelevanter Erkenntnisse, Voraussichtliche Vermei-
dungs- und MinderungsmafBnahmen

Nach dem Umweltbericht erlauben die genannten Kriterien eine Einstufung des Plangebiets in eine
sehr hohe Wertstufe.21

Voraussichtliche Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen nach dem Umweltbericht:

e Beachtung der gesetzlichen Vorgaben des Denkmalschutzes, wonach samtliche Erdarbeiten
gemal § 8 Abs. 2 in Verbindung mit § 10 SDschG genehmigungspflichtig sind

e beim Abriss von Bauten, die auch den Kellerbereich betreffen, archaologische Betreuung in
Abstimmung mit dem Landesdenkmalamt

5.6 Belange der Wirtschaft, Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Der Bebauungsplan tragt den Belangen der Wirtschaft sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen in besonderem MaRe Rechnung. Durch die planungsrechtliche Sicherung und Wei-
terentwicklung eines zentral gelegenen, verkehrlich gut angebundenen Gewerbestandorts werden
langfristig verlassliche Rahmenbedingungen fir unternehmerische Tatigkeiten geschaffen. Die Fest-
setzung von Gewerbegebieten gewahrleistet, dass die Flachen vorrangig fiir arbeitsplatzintensive Nut-
zungen zur Verfligung stehen.

Die beabsichtigte Nutzungsmischung starkt die wirtschaftliche Resilienz des Standorts, fordert Syner-
gieeffekte zwischen unterschiedlichen Branchen und schafft die Voraussetzungen fir eine differen-
zierte Arbeitsplatzstruktur.

Darlber hinaus tragt die stadtebauliche Neuordnung und qualitative Aufwertung des Plangebiets zu
einer verbesserten Standortattraktivitat bei.

5.7 Belange des Verkehrs

Das Plangebiet ist verkehrlich gut angebunden und (ber die Brebacher LandstraRe sowie die Mainzer
StraRe an das Ubergeordnete Stralennetz (A 620) angeschlossen. Sdmtliche Grundstiicke grenzen an
den offentlichen StraRenraum und sind damit unmittelbar erschlossen (vgl. Kapitel 2.6). Die fir die
ErschlieBung wesentlichen StraRenziige werden als 6ffentliche Verkehrsflachen planungsrechtlich ge-
sichert und in ihrem Bestand dauerhaft gewahrleistet (vgl. Kapitel 4.7).

Das Plangebiet ist zudem leistungsfahig an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Entlang
der Brebacher Landstralle verlauft die Saarbahntrasse mit Verbindungen in Richtung Innenstadt und
und Saargemiind. Die festgesetzte Verkehrsflache der Mainzer StraRe beriicksichtigt dartiber hinaus
den geplanten Ausbau der Saarbahn im Bereich des Haltepunktes ,Romerstadt”. Die Férderung des

20 v/gl.: Umweltbericht (PCU, Vorentwurf, Stand 26.06.2026), Kap. 2.9.1 (Kultur- und sonstige Sachgiiter — Be-
stand) und Kap. 4.11 (Prognose).

21yg|.: Umweltbericht (PCU, Vorentwurf, Stand 26.06.2026), Kap. 2.9.2 (Bewertung) und Kap. 3.7 (Vermeidungs-
und Minderungsmalnahmen).
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nicht motorisierten Verkehrs wird durch die Festsetzung eines 6ffentlichen Full- und Radwegs (,,Hid-
den Track”) unterstiitzt, wodurch die innere Vernetzung und die umweltfreundliche Erreichbarkeit des
Quartiers gestarkt werden (vgl. Kapitel 4.7).

Der ruhende Verkehr wird durch die Regelungen zu Stellplatzen, Garagen und Tiefgaragen geordnet
und flachensparend organisiert. Die Zulassigkeit von Tiefgaragen ermoglicht eine Reduzierung oberir-
discher Stellplatzanlagen und entlastet die Grundstiicksfreiflaichen sowie die ErschlieRungsstraRen
(vgl. Kapitel 4.5).

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist von keiner wesentlichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens aus-
zugehen, sodass die Leistungsfahigkeit des umgebenden StraRennetzes gewahrleistet bleibt.

[Hinweis: Wird ggf. im weiteren Verfahren ergdnzt.]

5.8 Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
oder einer von ihrer beschlossenen sonstigen stiadtebaulichen Planung

Der Bebauungsplan setzt die Ergebnisse des von der Landeshauptstadt Saarbriicken beschlossenen
Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) ,,Umfeld Osthafen” planungsrechtlich um.
Die im Bebauungsplan festgesetzte gewerbliche Pragung mit einer Offnung fiir ergidnzende, standort-
vertragliche Nutzungen entspricht den im ISEK dargestellten Entwicklungszielen fiir einen modernen,
zukunftsfahigen Arbeits- und Dienstleistungsstandort. Dariiber hinaus greift der Bebauungsplan die im
ISEK formulierten Ziele zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums auf.

Die Festsetzung 6ffentlicher Grinflachen, insbesondere des Quartiersplatzes im Umfeld des Saarbahn-
haltepunktes ,Romerstadt”, sowie die Durchgriinung und klimatische Qualifizierung des Gebiets ent-
sprechen den freiraum- und klimabezogenen Zielsetzungen des Entwicklungskonzepts.

Dariber hinaus berticksichtigt der Bebauungsplan die Zielsetzungen des von der Landeshauptstadt
Saarbriicken beschlossenen Einzelhandelskonzepts. Durch den Ausschluss groRflachigen und zentren-
relevanten Einzelhandels wird sichergestellt, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche der Innenstadt und der Stadtteilzentren entstehen.

5.9 Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Der Bebauungsplan tragt der Versorgung des Plangebiets mit Grin- und Freiflachen in angemessener
Weise Rechnung und leistet einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der Freiraumqualitat in ei-
nem bislang stark versiegelten und gewerblich gepragten Stadtraum. Durch die Festsetzung offentli-
cher Griinflachen sowie umfangreicher griinordnerischer MaRnahmen wird die Durchgriinung des Ge-
biets nachhaltig gestarkt und ein funktionales sowie gestalterisches Gegengewicht zur baulichen Nut-
zung geschaffen. Dartiber hinaus wird die Versorgung mit Grinflachen durch verbindliche Pflanzge-
bote, Baumpflanzungen im Straenraum, die Begriinung von Stellplatzanlagen sowie durch Dach- und
Fassadenbegrinungen erganzt. Diese MalRnahmen verbessern die Aufenthaltsqualitat, fordern die kli-
matische Ausgleichsfunktion und erhéhen die 6kologische Wertigkeit des Plangebiets.

5.10 Private Belange

Die privaten Belange der Grundstiickseigentiimer und Nutzungsberechtigten werden im Rahmen der
Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB umfassend bericksichtigt. Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel,
die gegenwartig sehr heterogene Nutzungsstruktur schrittweise zu ordnen und qualitativ weiterzuent-
wickeln. Dabei ist planerisch in Kauf zu nehmen, dass einzelne derzeit vorhandene Nutzungen kiinftig
nicht mehr den festgesetzten Gebiets- und Nutzungsanforderungen entsprechen.
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Die bewusste Abkehr von der bestehenden Nutzungs- und Baustruktur ist Ausdruck einer planerischen
Gestaltungsentscheidung, die durch gewichtige stadtebauliche Griinde (vgl. Kapitel Il) getragen wird.
Es besteht ein besonderes offentliches Interesse daran, diese Stadtraume nicht dem freien Spiel ein-
zelner Nutzungsinteressen zu Uberlassen, sondern sie aktiv als , Adresslagen” mit hoher stadtraumili-
cher Qualitat weiterzuentwickeln.

Die Planung setzt neue Rahmenbedingungen fir zukinftige bauliche und funktionale Entwicklungen.
Bestehende bauliche Anlagen und genehmigte Nutzungen kénnen im Rahmen der gesetzlichen Rege-
lungen fortgefiihrt werden; bei wesentlichen baulichen Anderungen, Nutzungsidnderungen oder Neu-
errichtungen greifen jedoch die Festsetzungen des Bebauungsplans.

Damit wird eine langfristige Steuerung der Gebietsentwicklung erméglicht, ohne bestehende Nutzun-
gen unmittelbar zu verdrangen. Die Planung setzt bewusst auf einen zeitlich gestreckten Transforma-
tionsprozess, der sich Gberwiegend an zukiinftigen Investitionsentscheidungen orientiert. Der Aus-
schluss bestimmter Nutzungen erfolgt nicht pauschal oder willkiirlich, sondern aus konkret benannten
stadtebaulichen Grinden. Gerade dort, wo bestehende Strukturen erkennbar dysfunktional sind, und
einer nachhaltigen Entwicklung entgegenstehen, ist eine konzeptionelle Neuausrichtung und stadte-
bauliche (Neu-)Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB planerisch geboten.

6 Flachenbilanz
Bezeichnung FlichengroRe m?
Geltungsbereich 109.748
Gewerbegebiet 74.627
Bahnanlage 4.521
Strallenverkehrsflache 20.493
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 5.115
Offentliche Griinfliche 4,991
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il ANLAGEN

Teil B — gemeinsamer Umweltbericht zum ,,Bebauungsplan Nr. 135.11.01 ,,Brebacher LandstraRe und
Romerstadt” — Stand Vorentwurfsfassung 26.06.2026, PCU

Fachbeitrage zur Bauleitplanung:

Anlage 1 Artenschutzgutachten/ Tierékologische Untersuchung, Oko-Log Freilandforschung,
Trippstadt, Februar 2025
Anlage 2 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 135.11.01 ,,Brebacher Landstrale
und Romerstadt”, Landeshauptstadt Saarbriicken, FIRU Gfl mbH, Kaiserslautern, (Ent-
wurf), 29.06.2026
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