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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Landeshauptstadt Saarbriicken plant
die Entwicklung und Nachnutzung einer
innerortlichen Flache im Stadtteil St. Johann
im Sinne der Innenentwicklung. Ziel ist da-
bei die Wiedernutzbarmachung einer mitt-
lerweile nicht mehr gewerblich genutzten
Brach- bzw. Konversionsflache. Zudem soll
die direkt angrenzende Griinflache im Sinne
einer ganzheitlichen, zusammenhangenden
stadtebaulichen Entwicklung mitentwickelt
werden.

Konkret handelt es sich hierbei um das ehe-
malige Gelande der Implenia GmbH an-
grenzend an den Eschberger Weg sowie die
westlich angrenzende Freiflache in der
QuellenstraBe. Durch den Bau eines neuen
Gebaudekomplexes mit Campuscharakter
bestehend aus Biro-, Dienstleistungs- und
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Forschungsgebduden, Wohngebéuden so-
wie einem Parkhaus soll der Weg fir die
Umnutzung und Weiterentwicklung der Fla-
che zum Wohnen, Leben, Arbeiten und For-
schen planerisch vorbereitet werden. In die-
sem Kontextwird auch der Kreuzungsbereich
Eschberger Weg / QuellenstraBe Uberplant,
wobei die dort bestehenden Strukturen Be-
standsschutz genieBen.

Dariiber hinaus sollen angrenzende Berei-
che 6stlich des Eschberger Weges (Indust-
riegebiet, Wohngebiet) angesichts der Ent-
wicklungstendenzen der vergangenen Jahre
hin zu einem gemischt genutzten Areal so-
wie zur besseren Vertraglichkeit mit dem
geplanten Vorhaben und der jeweiligen be-
stehenden Nutzungen Uberplant werden.

GEWERBLICHERSSSS
NUTZUNG

Luftbild mit Geltungsbereich; ohne MaBstab; Quelle: © GeoBasis DE/LVGL-SL (2025); Bearbeitung: Kernplan

Das Industriegebiet soll demnach als einge-
schranktes Gewerbegebiet festgesetzt wer-
den (auch zur Riicksichtnahme auf die be-
reits bestehende angrenzende Wohn-
nutzung). Das im Planungsrecht festgesetz-
te Reine Wohngebiet des bestehenden
Bebauungsplanes noérdlich der StraBe ,Im
Helmerswald” wird im Gegenzug als allge-
meines Wohngebiet festgesetzt, um sich
besser in die heterogene Nutzung vor Ort
sowie die Umgebung einzuflgen.

Gleichzeitig wird auf diese Weise auch dem
Trennungsgrundsatz gemaB § 50 BImSchG
Rechnung getragen, wonach bestimmte
Nutzungen einander so zuzuordnen sind,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
schutzbediirftige Gebiete so weit wie még-
lich vermieden werden sollen.
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Innerhalb des Plangebietes existieren meh-
rere rechtskraftige Bebauungsplane (siehe
auch Ubersichtsplan S. 21). Das Quartier
nordwestlich des Eschberger Weges liegt
zum einen Teil innerhalb des Geltungs-
bereiches des  Bebauungsplanes  Nr.
135.03.03 ,Anderung Kaninchenberg -
Heidenkopferdell” aus dem Jahr 1983 und
zum anderen Teil innerhalb des Bebauungs-
planes Nr. 135.03.11 ,Ehemaliges SHD-Ge-
ldnde und 6stliche QuellenstraBe” aus dem
Jahr 2019. Das Quartier sudlich der StralBe
.Im Helmerswald” liegt dagegen innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes Nr. 135.03.00 ,Kaninchenberg - Hei-
denkopferdell - Am Kieselhumes - Esch-
berger Weg" aus dem Jahr 1967. Der nord-
westliche Bereich des Plangebietes, nordlich
der StraBe ,Im Helmerswald" liegt wieder-
um innerhalb des Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 141.01.00 ,Esch-
berggebiet” aus dem Jahr 1967.

Auf dieser Grundlage kann das Vorhaben
jedoch nicht realisiert werden. Zur Umset-
zung der Planung ist daher die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich.

Aus diesem Grund hat der Stadtrat der Lan-
deshauptstadt Saarbriicken nach § 1 Abs. 3
BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB die Einleitung
des Verfahrens zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes beschlossen. Der Bebauungs-
plan soll im Regelverfahren aufgestellt wer-
den.

Auf Grundlage eines vorherigen Konzeptes
wurde bereits eine friihzeitige Beteiligung
gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefiihrt. Aufgrund neuer Entwicklun-
gen (insbesondere Einbezug der angrenzen-
den Grinflache in die Planung) wurde das
Verfahren jedoch nicht weiter verfolgt. Mit
dem vorliegenden Bebauungsplan wird das
Verfahren nun wieder neu aufgegriffen. Es
wird erneut eine friihzeitige Beteiligung
durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan Nr. 135.03.15 ,Zwi-
schen QuellenstraBe und Im Helmerswald”
wird in seinem Geltungsbereich die betrof-
fenen Teilbereiche der rechtskraftigen Be-
bauungspléne Nr. 135.03.11 ,Ehemaliges
SHD-Geldnde und 6stliche QuellenstralBe”
aus dem Jahr 2019, Nr. 135.03.03 , Ande-
rung Kaninchenberg - Heidenkopferdell”
aus dem Jahr 1983, Nr. 135.03.00 ,Kanin-
chenberg - Heidenkopferdell - Am Kieselhu-
mes - Eschberger Weg” aus dem Jahr 1967
sowie Nr. 141.01.00 ,Eschberggebiet” aus
dem Jahr 1967 ersetzen. Die genauen Gren-
zen des Geltungsbereiches des Bebauungs-

planes sind dem beigefligten Lageplan zu
entnehmen. Er umfasst eine Flache von
ca. 10,1 ha.

Parallel zum Bebauungsplan ist gem. § 2
Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durch-
zufihren. Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung sollen im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung definiert werden.
Der Entwurf des Umweltberichtes wird erst
nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteili-
gung unter Einbezug der naturschutzfach-
lich relevanten Stellungnahmen fertigge-
stellt. Der Umweltbericht wird im Rahmen
der zweiten Beteiligungsstufe (gem. § 4
Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB) vollstandig
vorgelegt. Der Umweltbericht ist ein geson-
derter Bestandteil der Begriindung. Im Rah-
men des zuvor bereits fir einen Teilbereich
angestoBenen  Bebauungsplanverfahrens
wurde bereits ein Umweltbericht im Entwurf
mit entsprechenden Untersuchungen der
MILVUS GmbH erstellt. Dieser soll im Rah-
men der frihzeitigen Beteiligung mit offen
gelegt werden.

Mit der Erstellung des Bebauungsplans und
der Durchfiihrung des Verfahrens ist die
Kernplan Gesellschaft fir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt.

Mit der Erstellung des Umweltberichts ist
das Biiro ARK Umweltplanung und -consul-
ting - Dr. Joachim Weyrich, Piesbacher Stra-
Be 40, 66701 Beckingen, beauftragt.

Zur Untersuchung des Verkehrslarms sowie
der potenziellen  Gerduschimmissionen
durch die angrenzenden Gewerbenutzun-
gen wurde die FIRU mbH, Richard-Wagner-
StraBe 20-22, 67655 Kaiserslautern, mit der
Erstellung eines schalltechnischen Gutach-
tens beauftragt.

Zudem bedarf es der Erstellung eines ver-
kehrstechnischen Gutachtens, wofiir die
Hupfer moveit GbR, HauptstraBe 89, 76870
Kandel, beauftragt wurde.

Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspla-
ne aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Der Flachennutzungsplan des Regionalver-
bands Saarbriicken stellt das Plangebiet
nordwestlich des Eschberger Wegs sowie
stidlich der StraBe ,Im Helmerswald” als
gewerbliche Bauflache dar. Im stdlichen
Bereich des Plangebietes wird eine Flache
fur Ver- und Entsorgungsanlagen, hier: Elek-

trizitat, dargestellt. Fur die Flache nordlich
der StraBe ,Im Helmerswald” stellt der Fla-
chennutzungsplan eine gemischte Baufla-
che dar. Darlber hinaus werden die Gewer-
beflachen als Flachen fiir Nutzungsbe-
schrankungen oder fiir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes dargestellt. Da der Bebau-
ungsplan nur teilweise aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt werden kann, wird
der Flachennutzungsplan parallel zur Auf-
stellung  des  Bebauungsplanes  Nr.
135.03.15 ,Zwischen QuellenstraBe und
Im Helmerswald” gem. § 8 Abs. 3 BauGB
teilgeandert.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdaumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Osten des Stadtteils
St. Johann, zentral am FuBe des Eschbergs.
Mittig durch das Plangebiet verlduft die
StraBe ,Eschberger Weg”. Gom Stionarn

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch einen Gewerbebetrieb
in der QuellenstraBe,

e im Nordosten durch Gewerbebetriebe
in der Peter-Zimmer-StraBe sowie die
StraBenverkehrsflache der Graf-Stauf-
fenberg-Strafe,

e im Siidosten durch eine Freiflache und
das dahinter angrenzende Gelénde des
Saarbasars,

e im Siiden durch die Gleise der angren-
zenden Bahnstrecke,

e im Westen durch die StraBenverkehrs-
flache des Eschberger Wegs und der
QuellenstraBe sowie der dahinter an-
grenzenden Wohnbebauung.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
sind der Planzeichnung des Bebauungspla-
nes zu entnehmen.

Nutzung des P]angebietes, Geltungsbereich des Bebauungsplanes; Quelle: Vermessungs- & Geoinformationsamt Saarbriicken; Bearbeitung:
Kernplan

Umgebungsnutzung und
Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet wird Uberwiegend gewerb-
lich genutzt. Lediglich im Nordosten des
Plangebietes befindet sich Wohnnutzung.
Zudem befindet sich im Nordwesten eine
gréBere Griinflache. Einen Grofteil der Ge-
werbeflache nimmt der Gebaudekomplex
der ZeMa - Zentrum fir Mechatronik und
Automatisierungstechnik im  Stiden des
Plangebietes ein. In diesen Komplex sind
zudem weitere Gewerbebetriebe integriert.
Im Stdwesten des Plangebietes befindet
sich angrenzend an den Eschberger Weg ein
Gebdude der Stadtwerke. Zudem befindet
sich nordwestlich des Eschberger Wegs ein
Standort der Dornbach GmbH.

Bei der nordostlich daran angrenzenden
Flache handelt es sich um die ehemals ge-
werblich genutzte Flache, die im Zuge der
Planung einer neuen Nutzung zugeflhrt

Blick auf die Freifldche und den Neubau am Eschberger Weg
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werden soll. Die Grinflache, die ebenfalls
Uberplant wird, schlieBt nérdlich bzw. ost-
lich an die Gewerbeflachen des Eschberger
Wegs an.

Die Umgebung ist im Norden durch Misch-
nutzung mit gewerblichen Bereichen, Biro-
nutzung und Wohnbebauung gepragt. Im
Osten wird das Plangebiet durch Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebote be-
grenzt, im Siden liegen wiederum Bahn-
gleise. Westlich, rund um den Kaninchen-
berg, handelt es sich vornehmlich um
Wohnnutzung.

Insgesamt ist festzustellen, dass sich die ge-
planten Nutzungen in das heterogen ge-
pragte Plangebiet und dessen Umgebung
einflgen.

Die Flachen befinden sich (iberwiegend in
Privateigentum. Die im Plangebiet vorhan-
dene Verkehrsflache des Eschberger Wegs
sowie das Grundstiick ,Im Helmers-
wald 11" befindet sich im Eigentum der
Landeshauptstadt Saarbriicken. Das Grund-
stlick des Eschberger Wegs 32 liegt zudem
im Eigentum der Stadtwerke. Da sich das zu
entwickelnde Grundstlick bereits im Privat-
eigentum des Vorhabentragers befindet und
fir die weiteren Grundstiicke lediglich das
Planungsrecht angepasst wird, kann von
einer ziigigen Realisierung der Planung aus-
gegangen werden.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet steigt nach Norden hin, in
Richtung des Eschbergs, leicht an. Es ist je-
doch nicht davon auszugehen, dass sich die
Topografie in irgendeiner Weise auf die
Festsetzungen dieses  Bebauungsplanes
(insbesondere Festsetzung der Baufenster)
auswirken wird.

Verkehrsanbindung und -gut-
achten

Das Plangebiet ist bereits heute iber den
Eschberger Weg und die QuellenstraBe an
das ortliche und im weiteren Verlauf Uber
die sldlich gelegene Ostspange an das
Uberortliche Verkehrsnetz (B 51 / BAB 620)
angebunden.

Die Ostspangenbriicke stellt eine Verbin-
dungsachse zur Innenstadt dar und befin-
det sich dabei nur wenige Meter sidwest-
lich des Gebietes. Der Hauptbahnhof Saar-
briicken ist (iber diese in ca. 13 min zu errei-
chen.

M2y (88 Py,

i

Blick auf den Erschberger Weg, den Neubau und das abzureiBende Geb&ude

Darliber hinaus ist auch die OPNV-Anbin-
dung des Gebietes sehr gut. Im Bereich des
stidlich verlaufenden Eschberger Wegs be-
finden sich mehrere Bushaltestellen. Ab hier
bestehen u. a. Anbindungsmadglichkeiten in
Richtung St. Johanner Markt, in Richtung
,Goldene Bremm"” oder auch in Richtung
der Universitat. Zudem befindet sich in Na-
he des Plangebietes der Ostbahnhof Saar-
briicken und eine Haltestelle der Saarbahn
(Romerkastell).

Der ruhende Verkehr wird im Bestand be-
reits vollstandig auf den Grundstiicken
untergebracht. Auch die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs der neu zu entwickeln-
den Flache kann vollstandig auf dem
Grundsttick erfolgen.

Um den Nachweis der Verkehrsvertraglich-
keit in Bezug zum Vorhaben zu fiihren, wur-
de dartiber hinaus eine Verkehrsuntersu-
chung durchgefiihrt.

.Im Rahmen der Untersuchung wurden die
durch das Vorhaben induzierten Verkehre
fur den flieBenden und ruhenden Verkehr
abgeschatzt sowie die Leistungsfahigkeit
der verkehrlichen ErschlieBung Uberpriift.
Dabei wurden bewusst konservative Be-
messungsansdtze gewahlt. Verkehrsredu-
zierende Effekte durch Mobilitdtsmanage-
ment oder veranderte Modal-Split-Anteile
wurden im rechnerischen Nachweis zu-
nachst nicht beriicksichtigt.

Die Untersuchung zeigt, dass die prognosti-
zierten Verkehre im bestehenden StraBen-
netz leistungsfahig abgewickelt werden
konnen. Fiir die betrachteten Knotenpunkte
wurden mindestens ausreichende Verkehrs-

qualitaten nachgewiesen. Wesentliche bau-
liche Erweiterungen der Verkehrsinfrastruk-
tur sind aus Griinden der Leistungsfahigkeit
nicht erforderlich.

Fir den ruhenden Verkehr wurde erganzend
eine Tagesganglinienanalyse durchgefiihrt.
Hierbei zeigt sich, dass die Spitzenbedarfe
der unterschiedlichen Nutzungen zeitlich
versetzt auftreten. Durch die gemeinschaft-
liche Nutzung von Stellpldtzen innerhalb
einer zentralen Quartiersgarage kann der
rechnerische  Stellplatzbedarf gegeniiber
einer ausschlieBlich nutzungsbezogenen
Zuordnung deutlich  reduziert werden.
Gleichzeitig ermdglicht dieses Konzept, die
inneren Bereiche des Quartiers weitgehend
frei von ruhendem Verkehr zu halten.

Erganzend wurden Potenziale eines quar-
tiershezogenen  Mobilitdtsmanagements
betrachtet. Hierzu zdhlen insbesondere
MaBnahmen zur Foérderung des Umweltver-
bundes, des Radverkehrs, des OPNV sowie
Sharing- und Parkraummanagementansat-
ze. Vergleichbare Quartiersentwicklungen
zeigen, dass hierdurch zusatzliche Reduk-
tionen des motorisierten Verkehrsaufkom-
mens erreicht werden kénnen. Diese Poten-
ziale wurden im vorliegenden Leistungsfa-
higkeitsnachweis jedoch bewusst nicht an-
gesetzt.

Insgesamt erscheint die geplante Quartiers-
entwicklung aus verkehrlicher Sicht vertrag-
lich und leistungsfahig erschlieBbar. Die
Kombination aus konservativer Bemessung,
gemeinschaftlicher Stellplatznutzung und
erganzenden Mobilitdtsansatzen bietet dar-
iber hinaus zusatzliche Entwicklungsspiel-
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raume flr eine langfristig effiziente und
stadtvertragliche Mobilitatsorganisation.”

(Quelle: Verkehrsuntersuchung; Hupfer moveit GbR;
Stand: 30.06.2026)

Externe ErschlieBungsanlagen bedarf es zur
Realisierung des Vorhabens nicht. Innerhalb
des Gebiets ggf. erforderliche Erschlie-
BungsmaBnahmen (z. B. Ordnung ruhender
Verkehr, Anlieferung) werden im Rahmen
der Detailplanung geklart.

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist auf-
grund der bestehenden Bebauung / Nut-
zung bereits grundsatzlich vorhanden (Was-
ser, Elektrizitat etc.).

Fir die Entsorgung des Niederschlagswas-
sers gilt gem. § 49a SWG: ,Niederschlags-
wasser von Grundstlicken, die nach dem 1.
Januar 1999 erstmals bebaut, befestigt
oder an die dffentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, soll [...] vor Ort genutzt,
versickert, verrieselt oder in ein oberirdi-
sches Gewasser eingeleitet werden [...]."

Der nachste Vorfluter (Kieselbach) befindet
sich ca. 350 m nérdlich des Plangebietes.

GemaB dem Kartendienst zur potenziellen
Versickerungseignung ist das Plangebiet fir

eine Versickerung geeignet. (Quelle: LVGL,
GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage: 20.01.2026)

Dies ist nur ein Anhaltspunkt und muss im
Zuge der Detailplanung noch mal gepriift
werden.

EN

81,

Die nach § 49a SWG geltenden Vorgaben
zur Beseitigung des Niederschlagswassers
(Nutzung, Versickerung, Verrieselung, Ein-
leitung des Niederschlagswassers in ein
oberirdisches Gewasser) sind nicht anzu-
wenden, da die Grundstiicke vor dem Jahr
1999 bereits bebaut, damit befestigt und
an die offentliche Kanalisation angeschlos-
sen waren.

Im Bestand liegt bereits ein Trennsystem.
Die Entwasserung des Plangebietes soll
demnach bei Neubauvorhaben im Trennsys-
tem erfolgen.

Das Schmutzwasser wird demnach durch
Anschluss an den vorhandenen ZKE-
Schmutzwasserkanal und das Nieder-
schlagswasser durch Anschluss an den vor-
handenen ZKE-Regenwasserkanal entsorgt.

Die Planung und die Bauausfihrung fiir die
Entwasserungsanlagen sind mit der ZKE ab-
zustimmen.

Schalltechnisches Gutachten

Die fur das Planvorhaben relevanten schall-
schutzspezifischen Themen (Verkehrslarm,
Gewerbeldrm) wurden im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung betrachtet.

,Aufgrund der berechneten Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte der DIN 18005
fir Gewerbe- und Mischgebiete bzw. Urba-
ne Gebiete und Allgemeine Wohngebiete
durch die Verkehrslarmeinwirkungen wer-
den SchallschutzmaBnahmen im Bebau-
ungsplan erforderlich.

Schafbricke

Fechinaen!

Versickerungsfahigkeit des Bodens (griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot = ungeeignet); Quelle: LVGL,

GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage: 20.01.2026

Die DIN 4109-1 , Schallschutz im Hochbau
— Teil 1: Mindestanforderungen” (Januar
2018) definiert Anforderungen an die Luft-
schallddmmung von AuBenbauteilen von
Gebauden unter Berlicksichtigung  der
unterschiedlichen Raumarten. Die Anforde-
rungen sind abhangig von den maBgebli-
chen AuBenlarmpegeln, in denen die zu
schlitzenden Nutzungen liegen. Der maB-
gebliche AuBenlarmpegel ist gemaB Punkt
445 der DIN 4109-2 ,Schallschutz im
Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise
zur Erfillung der Anforderungen” (Januar
2018) unter Berlicksichtigung der verschie-
denen Larmarten (u.a. StraBenverkehr,
Schienenverkehr, Gewerbe- und Industrie-
anlagen) zu ermitteln. Bezogen auf den
Schienen- und StraBenverkehrslarm (4.4.5.2
und 4.4.5.3 der DIN 4109-2) wird der
.maBgebliche AuBenlarmpegel” ermittelt,
indem zu dem errechneten Verkehrslarmbe-
urteilungspegel 3 dB(A) zu addieren sind.
Aufgrund der Frequenzzusammensetzung
von Schienenverkehrsgerauschen in Verbin-
dung mit dem Frequenzspektrum der Schall-
ddmm-MaBe von AuBenbauteilen ist der
Beurteilungspegel fir Schienenverkehr pau-
schal um 5 dB zu mindern.

Betragt die Differenz der Beurteilungspegel
zwischen Tag und Nacht weniger als 10
dB(A), so ergibt sich der maBgebliche
AuBenlarmpegel zum Schutz des Nacht-
schlafes aus dem um 3 dB(A) erhéhten Be-
urteilungspegel fiir die Nacht und einem
Zuschlag von 10 dB(A).

Bezogen auf den Gewerbeldrm wird nach
DIN 4109-2 im Regelfall als ,maBgeblicher
AuBenlérmpegel” der nach der TA Larm fir
die jeweilige Gebietskategorie geltende
Tag-Immissionsrichtwert angesetzt. Fiir die
Allgemeinen Wohngebiete wird der Tag-Im-
missionsrichtwert der TA Larm von 55
dB(A), fir die Urbanen Gebiete von 63
dB(A) und fiir die Gewerbegebiete von 65
dB(A) herangezogen.

Von den Anforderungen an das erforderli-
che Schallddmm-MaB kann im Baugeneh-
migungsverfahren  abgewichen werden,
wenn nachgewiesen wird, dass zur Sicher-
stellung vertraglicher Innenpegel geringere
MaBnahmen ausreichen.

[..]

Die bestehenden Anlagen und Betriebe sind
gemaB den vorliegenden Bauscheinen der
Stadt Saarbriicken bereits heute so weit ein-
geschrankt, dass an den nachstgelegenen
schutzbedirftigen Nutzungen — insbeson-
dere entlang des Eschberger Wegs und der
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StraBe Im Helmerswald — die Immissions-
richtwerte der TA Larm einzuhalten sind.

Bei uneingeschranktem Gewerbebetrieb
von Betrieben und Anlagen innerhalb der
geplanten Gewerbegebiete ist insbesonde-
re in der Nacht mit Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm zu rech-
nen. Zum Schutz der ndchstgelegenen
schutzbediirftigen  Nutzungen innerhalb
und auBerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans wird empfohlen, die Fest-
setzung einer Gerduschkontingentierung
gemdaB DIN 45691 im Bebauungsplan zu
treffen.”

(Quelle: Schalltechnische Untersuchung; FIRU Gfl mbh;
Stand: 14.07.2026)

Die in der schalltechnischen Untersuchung
empfohlenen SchutzmaBnahmen werden
entsprechend als Festsetzung gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Bertiicksichtigung von
Standortalternativen

Das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7
BauGB und das Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gem. § 1a Abs,
2 BauGB verlangen eine Priifung des Bau-
landbedarfs, die kritische Wirdigung sich
aufdrangender Standortalternativen sowie
in Grundziigen alternative Formen der Bo-
dennutzung und ErschlieBung. Dadurch
wird sichergestellt, dass der geplante Stand-
ort private und 6ffentliche Belange so ge-
ring wie maoglich beeintrachtigt (Vertrag-
lichkeit) und die Planungsziele am besten
erreicht.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird
das Ziel verfolgt, die ehemalig gewerblich
genutzte Flache oberhalb des Eschberger
Wegs samt der angrenzenden Griinflache
einer neuen Nutzung zuzufiihren und den
Bereich neu zu entwickeln. Dariiber hinaus
soll das Planungsrecht des umliegenden Be-

Lageplan, ohne MaBstab; Quelle: Giarrizzo Architekten; Stand: Mai 2025

standes angesichts der Entwicklung der ver-
gangen Jahre vom reinen Gewerbestandort
zu einem gemischt genutzten Areal sowie
im Sinne einer besseren Vertraglichkeit der
einzelnen Nutzungen aufeinander abge-
stimmt werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es
sich somit um die Nachverdichtung einer
Flache im infrastrukturell erschlossenen In-
nenbereich sowie die Sicherung bzw. Abstu-
fung von Bestandsnutzungen, um schadli-
che Beeintrachtigungen zwischen einzelnen
Nutzungen zu vermeiden.

Eine Bebauung der Griinflache ist bereits
durch den Bebauungsplan Nr. 135.03.11
,Ehemaliges SHD-Geldnde und 0stliche
QuellenstraBe” aus dem Jahr 2019 vorge-
sehen. Das Planungsrecht wird vorliegend
lediglich an die neuen Entwicklungen fiir
eine Uberbauung angepasst.

Die Neuordnung des Gesamtareals ist dem-
nach erforderlich, um der Entwicklung der
vergangenen Jahre Rechnung zu tragen und
Nutzungskonflikte innerhalb des Plangebie-
tes ausschlieBen zu konnen.

Bei der geplanten Bebauung handelt es sich
somit um die maBvolle Nachverdichtung
eines bereits erschlossenen Grundstticks,
was die bestehende Infrastruktur effizienter
auslastet und perspektivisch die Inan-
spruchnahme von Flachen im AuBenbereich
verhindert (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden gem. § 1a Abs. 2 BauGB).

Stadtebauliche Konzeption

Auf dem ehemaligen Areal der Implenia
Modernbau GmbH samt angrenzender
Griinflache soll ein Komplex zum Forschen,
Arbeiten und Wohnen entstehen.

Entlang der QuellenstraBe werden vier
Wohngebdude errichtet und so die Funktio-
nen des Wohnens auf dem Gelande reali-
siert. Es ist ein allgemeiner Mix aus ver-
schiedenen Wohnformen (Wohnen, Studen-
ten, Senioren, ...) vorgesehen. Damit wird
aus stadtebaulicher Sicht ein Ubergang zur
Wohnnutzung westlich der Quellenstral3e
geschaffen.

Zum Forschen und Arbeiten soll am Esch-
berger Weg ein maximal sechsgeschossiges
Biirogebaude errichtet werden. Ein Hallen-
komplex mit voraussichtlich maximal 10,50
m lichter Hohe schlieBt in nordwestliche
Richtung an den Gebauderiegel an und bie-
tet Raum fiir verschiedene Nutzungsmog-
lichkeiten (u. a. Forschung). Fiir eine groBt-

Bebauungsplan Nr. 135.03.15, Saarbriicken - St. Johann

www.kernplan.de



mégliche Flexibilitdt im Inneren der Halle ist
eine Losung mit Containern zur Einteilung
der Raumlichkeiten geplant.

Im Zentrum des Areals soll ein zentraler
Platz fir Begegnung und Nutzungsmi-
schung (Wohnen, Arbeiten, Bildung, For-
schung) entstehen. Gestalterisch denkbar
sind hierbei unter Beriicksichtigung der To-
pografie {iberdachte Bereiche, Griinflachen
und Wasserflachen. Zudem sollen auf der
Platzflache Container auf mehreren Ebenen
fur Blro-, Seminar-, Kursrdume o. . aufge-
stellt werden.

Nordlich wird ein begriintes Parkhaus mit 5
Ebenen zur Ordnung des ruhenden Verkehrs
errichtet. Grundsatzlich wurde flir das Ge-
lande ein autofreies Gesamtkonzept entwi-
ckelt. Ausnahmen sind lediglich fiir Schwer-
lastverkehr und die Feuerwehrumfahrung
vorgesehen. Die Lkw-Zufahrt ist Uber eine
StraBe mit Wendemdglichkeit, die an den
Eschberger Weg anschlieBt, nordlich der
Halle geplant (zudem Anbindung an Park-
haus, um QuellenstraBe verkehrlich zu ent-
lasten).
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-
lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

Stadtteil St. Johann Teil des Stadtbezirks Saarbriicken-Mitte des Oberzentrums Saarbri-
cken; Siedlungsachse 1. Ordnung; Kernzone des Verdichtungsraumes

Vorranggebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Vorranggebietes fir Grundwasserschutz sowie
innerhalb des Wasserschutzgebietes Saarbriicken / Scheidter Tal (Schutzzone IlI); keine
gegenseitige Beeintrachtigung zu erwarten (siehe unten)

zu beachtende Ziele und Grundsatze

(Z 12) Die dort vorhandenen Wohn- und Arbeitsstatten, zentrale Einrichtungen der
Daseinsvorsorge, Gffentliche und private Dienstleistungen sowie sonstigen
Infrastruktureinrichtungen sollen an die aktuellen Rahmenbedingungen angepasst
und - soweit méglich - in ihrem Bestand dauerhaft gesichert werden: erfiillt

(Z 17) Bei der Siedlungsentwicklung (Wohnen, Gewerbe, Industrie und Dienstleistun-
gen sowie Einrichtungen fiir Freizeit und Sport) sind vorrangig die im Siedlungsbestand
vorhandenen Potenziale an Brach- und Konversionsflachen, Baullicken und Bauland-
reserven sowie das Erneuerungspotenzial des Siedlungsbestandes zu nutzen: erfiillt

(Z 56) Vorranggebiete fiir Grundwasserschutz (VW) sind als Wasserschutzgebiete
festzusetzen. In VW ist das Grundwasser im Interesse der 6ffentlichen Wasserversor-
gung vor nachteiligen Einwirkungen zu schiitzen. Eingriffe in Deckschichten sind zu
vermeiden. Soweit nachteilige Einwirkungen durch unabweisbare Bau- und Infra-
strukturmaBnahmen zu befiirchten sind, fiir die keine vertretbaren Standortalternativen
bestehen, ist durch Auflagen sicherzustellen, dass eine Beeintrachtigung der Trink-
wasserversorgung nicht eintritt: erfillt

(Z 57) Vorranggebiete fiir Grundwasserschutz sind rdumliche MaBnahmenschwer-
punkte flir die ErschlieBung und Sicherung von Grundwasser, die geeignet sind, ber-
geordnete, landesplanerische Zielsetzungen (z. B. hinsichtlich der Siedlungsstruktur)
zu erreichen und zu stiitzen: erfullt

keine Restriktionen flr das Vorhaben

Wohneinheiten

Als Wohnungsbedarf sind fiir den Stadtteil St. Johann 3,5 Wohneinheiten pro 1.000
Einwohner und Jahr festgelegt

Mindestens einzuhaltender Dichtewert: 40 WE/ha: erflllt
Die Baulandreserve dient der Nachverdichtung

Keine Auswirkungen auf das landesplanerische Ziel eines landesweit und siedlungs-
strukturell ausgeglichenen und ressourcenschonenden Wohnbauflachenangebotes.

Einwohner | Bedarfs- | WE-Bedarf | Reserve FNP | Siedlungs- WE Bau- WE-Bedarf
31.12.2023 | faktor bis 2034 in ha dichten in | Reserven | liicken in aktuell
WE/ha B-Plidnen
nach § 30,
§ 33 und
§ 34 Abs.4
BauGB
Spalten A B C D E F G H
Berechnung A/1.000xBx10 DxE C-F-G
Landeshauptstadt 42,8 (Kernbereich) 40 1.712 N
Saarbrilicken 183.851 35 6.435 26,0 (Nahbereich) 20 520 1.280 2:539

* entspricht mit einem Faktor von 1,3 = 1.664 WE
Wohneinheitenbilanzierung; Quelle: Landeshauptstadt Saarbriicken, Bevélkerungsstand am 31.12.2023
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Kriterium

Beschreibung

Landschaftsprogramm

Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belang

e

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

nicht betroffen

Regionalpark Lage im Regionalpark Saar, aber nicht innerhalb eines der Projektraume; Regionalparks
sind rein informelle Instrumente ohne restriktive Wirkungen
Schutzgebiete e der Planbereich liegt vollstandig innerhalb der Schutzzone 11l des Wasserschutzgebie-

tes C 30 ,WSG Saarbriicken/Scheidter Tal” (VO v. 28.12.1993)

Schutzgebiete n. BNatSchG sind vom Vorhaben nicht tangiert, ca. 50 m westlich jen-
seits der QuellenstraBe beginnt das LSG L 5.08.12 ,Halberg” und ca. 130 m nord-
westlich das LSG L 5.08.02 ,St. Johanner Stadtwald” (VO v. 09.06.1976, Abl.d.S.
1976, Nr. 33, S. 717 ff.); die LSG-Gebietskulisse liegt auBerhalb des Einflusshereiches
der MaBnahme, die Verbotstatbestande gem. § 3 sind daher nicht betroffen

das néchst gelegene NATURA 2000-Gebiet 6708-308 ,St. Arnualer Wiesen” befin-
det sich ca. 650 m stidlich und damit (auch in Anbetracht der innerstadtischen Lage)
auBerhalb aller erkennbaren Einflisse auf die Erhaltungszustande der gemeldeten
Lebensraume (FFH-LRT 3150 - natiirliche néhrstoffreiche Seen, 6510 - magere Flach-
landmahwiesen und 91EO - Auenwalder mit Erle, Esche und Weide)

da keiner der genannten Lebensraume innerhalb des Planbereiches vorkommt, sind
auch Koharenzaspekte auBen vor

fir die gemeldete FFH-Art ,GroBer Feuerfalter” stellt der Planbereich ganz offen-
sichtlich keinen geeigneten Lebensraum dar, wobei die staunassen Bereiche am Suid-
rand der Flache dahingehend noch gepriift werden; eine Prasenz ist jedoch aufgrund
der isolierten innerstadtischen Lage sehr unwahrscheinlich

Denkmaler / Naturdenkmaler / archdo-
logisch bedeutende Landschaften nach
§ 6 SDSchG oder in amtlichen Karten
verzeichnete Gebiete

nicht betroffen

Geschlitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

nicht betroffen

Hochwasserschutz / Starkregen

Die stadtische Starkregen-Gefahrenkarte soll fiir die Betrachtung der Lastfélle auBerhalb
der Bemessung der Entwasserungsanlagen (Notliberlaufszenarien) beachtet werden hin-
sichtlich einer schadlosen Ableitung bzw. entsprechenden Beachtung der FlieBwege bei
der baulichen Gestaltung der Neubauten. Die Starkregengefahrenkarte kann bei der ZKE
eingesehen werden.
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Kriterium

Beschreibung

X . =
c A . Legende Starkregen

5 __ Kiasse 1=001-005m
; "1) Kiasse 2 = 0.05 - 0.15m 8
g Kiasse 3 = 0.15 - 0.50m [N
.  Kiasse 4 =0.50-1.00m [N
" Kasse5=>10om [N

-

Ausschnitt Starkregengefahrenkarte, ohne MaBstab; Quelle: https://geoportal.saarbruecken.de/; Stand der Ab-
frage: 20.01.2026

Hinsichtlich der klimatischen Veranderungen ist darauf zu achten, dass die Oberflachen-
abfllsse aufgrund von Starkregenereignissen einem kontrollierten Abfluss zugeftihrt wer-
den. Den umliegenden Anliegern darf kein zusétzliches Risiko durch unkontrollierte Uber-
flutungen entstehen. Die Starkregengefahrenkarte der Landeshauptstadt zeigt, dass bei
Starkregenereignissen im Plangebiet stellenweise Einstauhohen von bis zu 1 m (im Be-
reich des Gewerbegebiets im Stidosten und im Bereich der Griinflache) zu erwarten sind.
Die mdgliche Betroffenheit und VorbeugemaBnahmen zur Vermeidung von Schaden und
zur Minimierung von Risiken kénnen mit dem Zentralen Kommunalen Entsorgungsbetrieb
(ZKE) abgestimmt werden.

Das Plangebiet befindet sich in einem von Starkregen potenziell betroffenen Gebiet (ge-
maB Geoportal Landeshauptstadt Saarbriicken, Starkregenkarte). Das Vorhaben muss
dem Uberflutungsrisiko durch eine hochwasserangepasste Bebauung gerecht werden.
Diese ist bei der Gebdude- und Grundstiicksplanung zu beachten. Dabei ist darauf zu
achten, dass keine Betroffenheiten Dritter entstehen.

GemaB § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen des ihr Mdglichen und Zumutbaren
verpflichtet, VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und
zur Schadensminderung zu treffen.

Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt
Saarbriicken

* Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich mehrere Baume, die n. § 1 der Baum-
schutzsatzung der Landeshauptstadt Saarbriicken geschiitzt sind; im Zuge der Um-
weltpriifung werden diese erfasst und in einem Lageplan dargestellt

e fiir alle nicht zum Erhalt festgesetzten und geschiitzten Baume ist vor Baubeginn ein
Ausnahmeantrag n. § 6 Abs. 3 der BSchS zu stellen, die geféllten Bdume sind gleich-
wertig zu ersetzen

Freiraumkonzept 2.0

wird ggf. erganzt

Informelle Fachplanungen

e Auf der Grundlage der vorliegenden Geofachdaten (Quelle: Geoportal Saarland) be-
stehen keine Hinweise auf das Vorkommen von i.S.d. besonderen Artenschutzes rele-
vanten Arten innerhalb des Geltungsbereiches oder im nahen Umfeld

e gem. ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2017 Saarland) sind in einem Umkreis
von weniger als 1 km die typischen siedlungsholden Fledermausarten (Zwerg-, Breit-
flugel-, Wasserfledermaus und GroBer Abendsegler) sowie der GroBe Feuerfalter in
den St. Arnualer Wiesen und die Mauereidechse entlang der Bahnlinie Saarbriicken-
Saargemiind nachgewiesen
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Kriterium

Beschreibung

die Altdaten des ABSP listen innerhalb eines 1 km-Radius um den Geltungsbereich
unter den gem. § 44 BNatSchG relevanten Arten die im Rahmen der OBS-Kartierung
in den St. Arnualer Wiesen registrierte Nachtigall, das Schwarzkehlchen und den Or-
pheusspotter sowie die Wechselkrote

keine ABSP-Flache innerhalb des Geltungsbereiches

im GeoPortal sind innerhalb des Geltungsbereiches keine im Rahmen der OBK erfass-
ten n. § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope oder n. Anh. 1 der FFH-RL geschiitzten
Lebensrdume dargestellt

Im Rahmen des zuvor bereits fiir einen Teilbereich angestoBenen Bebauungsplanverfahrens wurde bereits ein
Umweltbericht im Entwurf mit entsprechenden Untersuchungen der MILVUS GmbH erstellt und eine friihzeitige Be-
teiligung der Trager 6ffentlicher Belange und Offentlichkeit durchgefiihrt. Die Informationen / relevanten Stellung-
nahmen liegen dem beauftragen Fachbiiro fiir den Umweltbericht als Grundlage vor. Die nachfolgende, vorlaufige
naturschutzrechtliche Kurzbeurteilung bezieht sich deshalb teilweise auf die bereits vorliegenden Informationen zur
Umweltpriifung. Der fiir einen Teilbereich im Entwurf vorliegende Umweltbericht der MILVUS GmbH soll im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung mit offen gelegt werden.

Umweltzustand / -merkmale

Kurzbeschreibung der Umwelt und ihrer
Bestandteile

Schutzgut Biotope, Fauna und Flora

der Geltungsbereich besteht zu iiber 80 % aus mehr oder weniger vollstandig bebau-
ten bzw. teil- und vollversiegelten Flachen; anthropogene Grinstrukturen finden sich
lediglich im Bereich der Wohnbebauung im nordwestlichen Teil des Planbereiches
sowie als noch ungenutzte Brachflachen innerhalb des sich entwickelnden Misch-
gebietes; im Bereich der vollstandig gewerblich genutzten Bereiche beschranken sich
die Griinstrukturen auf gepflanzte Solitarbdume

einzige flachige Griinstruktur ist die aktuell als Mischgebiet festgesetzte, ca. 1,58 ha
groBe Erweiterungsflache; es handelt sich hierbei um die ehemalige Betriebsflache
der Ferrum GmbH; im Zuge der Sanierung des Standortes wurden hier die stark kon-
taminierten Béden vor ca. 20 Jahren groBflachig abgetragen; seitdem unterliegt das
Gelande gem. historischen Luftbildserien einer wechselweisen Verbrachung / Verbus-
chung und wiederholten Freistellung

im gegenwartigen Status ist die Flache bis auf wenige Straucher und eine randliche
Hecke geholzfrei und wird im westlichen Teil seit einigen Jahren mit Kamerun-Scha-
fen beweidet, wobei der nérdliche Abschnitt nur sporadisch besetzt wird und zur
Vermeidung einer erneuten Verbuschung regelmaBig gemaht werden muss

im Kern ist die Flache als ,ruderale Grasflur” zu charakterisieren, wobei der nord-
ostliche Abschnitt neben ruderalen (u. a. Cirsium vulgare, C. arvense, Erigeron an-
nuus), auch typische Griinlandarten (u. a. Plantago lanceolata, Lotus corniculatus,
Holcus lanatus, Taraxacum officinale, Trifolium pratense, Achillea millefolium, Lathyrus
pratensis, Veronica chamaedrys), vereinzelt auch Kennarten der Flachlandmahweise
(Arrhenatherum elatius, Galium album, Daucus carota), aufweist

der als Dauerweide genutzte siidliche Abschnitt weist mehrere staunasse mit Land-
Reitgrasherden (Calamagrostis epigejos) bewachsene Bereiche auf, der Unterstand
der Schafe mit starker beweidetem Umfeld befindet sich am Stdrand der Erweite-
rungsflache

auf der oOstlichen, hoher gelegenen, Teilfliche wurde die flachig aufgekommene
Brombeer- / Robinienverbuschung offenbar letztjghrig freigestellt, hier fehlen die o. g.
Wiesenarten weitgehend, haufige Arten sind Seifenkraut (Saponaria vulgaris), Frau-
enflachs (Linaria vulgaris), Brennnessel (Urtica dioica), Rainfarn (Tanacetum vulgare),
Graukresse (Berteroa incana) sowie die erneut aufkommende Brombeere

gegeniiber dem bereits gewerblich genutzten Teilareal schlieBt die Freifldche mit einer
jungen Baumhecke aus Robinien, Sal- und Silberweiden, Birken, Spitz- und Bergahorn
sowie Traubeneichen, Hainbuchen, Vogelkirschen und blutrotem Hartriegel ab

da der genutzte Teil des Geltungsbereiches bereits untersucht wurde (MILVUS 2024),
beziehen sich die nachfolgenden Ausfiihrungen lediglich auf die neu hinzugekommen
Erweiterungsflache
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Kriterium Beschreibung

e bisher konnte lediglich eine spate kursorische faunistische Erfassung im September
2025 durchgefihrt werden

¢ Habitatpotenzial besteht fiir streng geschitzte Reptilien, v. a. Mauereidechse, die
in den Rand- und Béschungsbereichen gesichtet wurde und nachweislich auch im
bereits bebauten Gebiet vertreten ist

e inwieweit Vertreter durchweg besonders geschiitzter Végel das nahezu gehoélzfreie
Gelande besiedeln, kann erst eine Erfassung zur Brutzeit zeigen

e das Areal ist als Refugialraum fiir Insekten, v. a. Schmetterlinge, im urbanen Bereich
zu betrachten

von o.l nach ru.: wiesenartige, sporadisch nachbeweidete Fldche mit Grundwassermessstelle, abgestellten
Gegenstanden und mit einzelnen aufwachsenden Silberweiden; ostliches, hoher gelegenes und regelmaBig
von aufkommender Verbuschung freigestelltes Teilareal mit haufigem Seifenkraut und erneut aufkommender
Brombeerverbuschung; junge Hecke am Rand der Erweiterungsflache; stdlicher teilweise staunasser Abschnitt
mit Calamagrostis epigejos-Herden; Schafweideflache mit stark beweidetem Teilareal um den Unterstand
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Kriterium

Beschreibung

Schutzgut Boden

e innerhalb des gesamten Geltungsbereiches ist von technogenen und/oder stark be-
eintrachtigten Boden auszugehen, nahezu die Halfte der Flache ist bereits {iberbaut
oder versiegelt

e auch die noch unbebaute Erweiterungsflache (ehemaliges Gelande der Ferrum
GmbH) weist nach dem groBflachigen Abtrag der kontaminierten Bodenmassen al-
lenfalls eine initiale autochthone Bodengenese auf, mdglicherweise wurden nach Ab-
schluss der Sanierung auch allochthone Oberbéden aufgetragen

e die Bodentibersichtskarte des Saarlandes (BUK 100) scheidet den technogen darge-
stellten Siedlungsbereich ohne Angabe der Bodenform aus; demzufolge eriibrigt sich
an dieser Stelle auch eine detaillierte Bodenfunktionsbetrachtung

o das Kataster fir Altlasten und altlastenverdachtige Flachen (ALKA) weist flir den Plan-
bereich als ehemals industriell-gewerblich genutztes Areal mehrere Altlastverdachts-
flachen aus: SB_587 , Tankstelle und Kfz-Reparatur” (Altstandort), SB_601 ,ehem.
Teermischanlage, Bauunternehmung Lenhard Bauhof, Fuhrpark, Metallverarbeitung”
(Altstandort), SB_603 ,Modernbau GmbH" (in Betrieb), SB_624 ,ehem. Stahlbau-
betrieb Seibert”, SB_641 ,Wedi-, Filter- und Armaturenbau” (Altstandort), SB_644
.Rollofabrik Diestelkamp” (in Betrieb), SB_651 ,Ferrum GmbH, Schrott- und Auto-
verwertung” (Altstandort), SB_656 ,Lager- und Werkstétten der Stadtwerke Saar-
briicken, Umspannwerk” (in Betrieb), SB_657 , Autoverwertung Decker” (in Betrieb),
SB_2228 ,Bauunternehmung Kniffler mit Eigenverbrauchstankstelle” (Altstandort)

Schutzgut Wasser

e auf der Planungsflache und im direkten Umfeld befinden sich keine perennierenden
Oberflachengewasser

e auf der noch unbebauten Erweiterungsflache, dem Gelande der ehemaligen Ferrum
GmbH, finden sich verdichtete Bdden und vereinzelt staunasse Bereiche; offenbar
entstehen nach dauerhaften Regenphasen kurzfristig auch ephemere Blanken; in-
wieweit diese durch Amphibien besiedelt werden und sich als Fortpflanzungsstatten
eignen, soll im Rahmen der Untersuchungen geklart werden

e der Geltungsbereich befindet sich vollstandig innerhalb der Schutzzone Il des Was-
serschutzgebiets C 30 , WSG Saarbrlicken / Scheidter Tal”

e der gesamten Planungsflache ist aufgrund der bereits hohen Versiegelung nur eine
geringe Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung beizumessen

Schutzgut Klima/Luft

e die noch unbebaute sanierte Freiflache des Plangebietes stellt innerhalb der stark
versiegelten Stadtlandschaft im aktuellen Zustand einen Offenlandklimatop dar, von
einer Kaltluftproduktion in Strahlungsndchten ist auszugehen, auch wenn die Aus-
gleichsfunktion z. B. im Vergleich zum angrenzenden bewaldeten Kaninchenberg ver-
gleichsweise gering sein diirfte

e gem. der vorliegenden Stadtklimaanalyse der LHS wird der Flache lediglich eine ge-
ringe Kaltluftproduktion zugewiesen und erzeugt damit auch nur einen geringen
Kaltluftvolumenstrom

e dennoch wird der Flache eine hohe bioklimatische Bedeutung beigemessen und der
Planungshinweis gegeben, dies bei Bauvorhaben durch die Stellung und Héhe der
Baukdrper zu beriicksichtigen

e Frischluftleitbahnen sind am Standort nicht ausgewiesen, weder in der Stadtklima-
analyse der LHS noch im LAPRO

Schutzgut Landschaftsbild

o der Geltungsbereich umfasst das in fritherer Zeit industriell geprdgte und aktuell
tiberwiegend gewerblich genutzte Areal entlang des Eschberger Weges nérdlich der
Bahnstrecke Saarbriicken-Saargemiind
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Beschreibung

ostlich des Eschberger Weges sind das vollstandig bebaute Gewerbegebiet Eschberg
mit dem Gebdudekomplex der ZeMa, der Mercedes-Benz Banking Services und der
Eventlocation ,East Side Fab e. V." sowie am nérdlichen Rand auch Wohnflachen als
Teil des Wohngebietes am Eschberg eingeschlossen

der planerisch relevante Teil des Geltungsbereiches befindet sich westlich des Esch-
berger Weges zwischen Eschberger Weg und QuellenstraBe, wobei es sich hierbei
um Konversionsflachen aus der ehemalig gewerblich-industriellen Nutzung handelt

die noch unbebaute Erweiterungsflache tragt in ihrer Auspragung als wiesenartige
Griinflache an dieser Stelle zu einer Auflockerung des Gewerbekomplexes bei, wobei
dieser Effekt auch hier schutzbezogen gegeniiber dem markanten nahezu vollstandig
bewaldeten Kaninchenberg und den stark durchgriinten Wohnflachen entlang der
QuellenstraBe in seiner Bedeutung zu relativieren ist

die Umgebungsnutzung ist heterogen und gepragt durch eine Mischnutzung aus ge-
werblichen Bereichen, Biironutzung und Wohnbebauung sowie Einzelhandels- und
Dienstleistungsangeboten

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

innerhalb des Geltungsbereiches und der naheren Umgebung sind keine in der
Denkmalliste des Saarlandes gem. § 7 des Saarldndischen Denkmalschutzgesetzes
(SDSchG) verzeichnete Denkmaler registriert

von Seiten des Landesdenkmalamtes wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
der urspriinglichen Fassung des Bebauungsplanes auf rémische Fundstellen (hier:
eine romische Wasserleitung mit moglichem Verlauf innerhalb des Plangebietes) hin-
gewiesen; das LDA ist daher bei der weiteren Planung im Rahmen einer Einzelfall-
priifung zu beteiligen

die gesamte Erweiterungsflache liegt brach, insofern bestehen keine Nutzungskon-
flikte, weder mit der Landwirtschaft noch dem Forst (kein Wald i.5.d. § 2 LWaldG)

von der zwischenzeitlichen subsididren Schafbeweidung sind keine Nutzungskonflik-
te zu erwarten

Schutzgut Mensch

die Planungsflache liegt innerhalb des Stadtgebietes von Saarbriicken im Bereich
rezenter und ehemaliger gewerblicher Nutzungen; von daher besteht bereits eine
relevante Vorbelastung durch Larm; Larmquellen sind neben der bestehenden ge-
werblichen Nutzung auch der Verkehr des Eschberger Weges und die nahegelegene
Bahnlinie

im Rahmen der Planung sind die Aspekte des Larmschutzes insbesondere im Hinblick
auf die angrenzende Wohnbebauung zu beachten; hierzu wird von der FIRU Gesell-
schaft flir Immissionsschutz mbH eine schalltechnische Untersuchung vorgenommen
und durch die Hupfer Ingenieure GmbH ein Verkehrsgutachten zum Nachweis der
Verkehrsvertraglichkeit vorgelegt

aufgrund des gewerblich-industriellen Umfeldes darf eine Bedeutung als Naherho-
lungsraum ausgeschlossen werden; der bereits vollstandig bebaute Abschnitt des
Geltungsbereiches und die umzaunte und aktuell beweidete Konversionsflache fallen
als Eignungsflachen aus

Voraussichtlich erhebliche Umweltwirkungen

zu erwartende erhebliche Eingriffe auf
die Schutzgiiter und voraussichtlicher
Kompensationsbedarf

Schutzgut Biotope, Fauna und Flora

der Bereich ostlich des Eschberger Weges ist bereits vollstandig tberbaut und ge-
werblich oder als Wohngebiet genutzt; insofern geht es in diesem Bereich um die
Bestandslegitimierung bzw. die Vermeidung einer der geplanten Umgebungsnutzung
zuwiderlaufenden Entwicklung

dieser Bereich kann bei der Umweltpriifung daher weitgehend auBen vor bleiben
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planungsrelevant ist das ehemalige Betriebsgelande der Implenia-Modernbau GmbH
westlich des Eschberger Weges sowie die angrenzende, noch unbebaute Konver-
sionsflache am ehemaligen Standort der Ferrum GmbH

da auch das ehemalige Implenia-Geldnde bereits weitgehend bebaut ist, muss der
Fokus der Untersuchungen auf die Freiflache gelegt werden, zumal fiir die (ibrigen
Teilflachen bereits Untersuchungsergebnisse der Fa. MILVUS vorliegen

die ruderal gepragte Flache weist eine durchaus wiesentypische Physiognomie und
z.T. auch ein griinlandtypisches Arteninventar auf, wobei ein Teilareal einem starken
Verbuschungsdruck durch Brombeere und Robinie unterliegt und in groBeren Ab-
standen freigestellt wird

eine Auspragung als magere Flachlandmahwiese (FFH-LRT 6510) ist aufgrund des
fehlenden Kennarteninventars auszuschlieBen

vor allem der siidliche, schafbeweidete Abschnitt weist einzelne staunasse Bereiche
auf, auf denen sich jedoch keine wertgebenden Feucht- oder Nassgesellschaften ent-
wickelt haben

damit handelt es sich auch im Bereich der Erweiterungsflache um Biotope mit gerin-
ger bis allenfalls mittlerer Bedeutung, wobei die noch junge Hecke entlang der Frei-
flache aufgrund des Lebensraumpotenzials fiir siedlungsholde Végel von Bedeutung
ist

in Bezug auf die Eingriffsbewertung und den erforderlichen Ausgleich gem. der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist die Planung der durch die bestehenden Be-
bauungsplane legitimierten Nutzung gegeniiberzustellen

auf dieser Grundlage ist analog zu den Ausfiihrungen bei MILVUS (2024) nicht mit
einem okologischen Defizit zu rechnen, dies gilt auch fir die bereits baurechtlich
iiberplante Erweiterungsflache (Festsetzung als Misch- und eingeschranktes Gewer-
begebiet)

die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande werden im weiteren Verfahren abge-
priift, eine Habitatpotenzialanalyse unter Berlicksichtigung der bisherigen Untersu-
chungsergebnisse findet sich weiter unten

Schutzgut Boden

Wirkungen auf die Béden und Bodenfunktionen sind lediglich in den nicht bereits
versiegelten Bereichen zu erwarten, wobei auch hier ausschlieBlich technogene und/
oder stark durch die frithere industrielle Nutzung Uberpragte Boden betroffen sind

die legitimierten Eingriffe sind daher auBerhalb der Erheblichkeitsschwelle anzusie-
deln

gegeniiber der bereits legitimierten Nutzung als Mischgebiet ist daher auch in Bezug
auf die Béden oder Bodenfunktionen nicht von einem Kompensationserfordernis aus-
zugehen

Schutzgut Wasser

die fiir die geplante Nutzung erforderliche Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist be-
reits vorhanden

das Schmutzwasser soll durch Anschluss an den vorhandenen ZKE-Schmutzwasser-
kanal und das Niederschlagswasser (ber den vorhandenen ZKE-Regenwasserkanal
entsorgt werden; § 49a SWG ist hier nicht zwingend anzuwenden, da das Grund-
stlick vor 1999 bereits bebaut und an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen war

die Planung und Bauausfihrung fiir die Entwasserungsanlagen sind mit der ZKE ab-
zustimmen

auf der Planungsflache befinden sich keine Oberflachengewasser, nach Mitteilung
des Weidenutzers kommt es nach langeren Regenphasen lediglich zu tempordren
Blanken

eine relevante Wirkung auf die Grundwasserneubildung wird nicht gesehen
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Schutzgut Klima/Luft

e durch die Bebauung entfallt eine in der Stadtklimaanalyse trotz geringer Kaltluftpro-
duktion als bioklimatisch bedeutsam ausgewiesene, ca. 1,6 ha groBe, Flache

e wie bei den anderen Schutzgiitern ist die Eingriffserheblichkeit anhand der bereits
legitimierten Nutzung zu beurteilen

o der rechtswirksame Bebauungsplan setzt die Flache als Misch- und eingeschranktes
Gewerbegebiet fest mit einer GRZ von bis zu 0,8, womit eine weitgehende Bebau-
ung/Versiegelung zuldssig ist

e da auch die vorgesehene Nutzung als Urbanes Gebiet eine GRZ von bis zu 0,8 fest-
setzt, kann eine Eingriffserheblichkeit zundchst nicht unterstellt werden

e die Planungshinweise der Stadtklimaanalyse (Berticksichtigung bei der Stellung und
Héhe der Baukorper) sind jedoch zu beachten

Schutzgut Landschaftsbild

e esist davon auszugehen, dass sich die geplanten Nutzungen in das heterogene und
tiberwiegend gewerblich geprégte Plangebiet und dessen Umgebung einfligen

o der rechtswirksame Bebauungsplan lasst fiir die Erweiterungsflache in Bezug auf die
Lage der Gebdude alle Mdglichkeiten offen und legitimiert Geb&udehdéhen von bis zu
12 m in abweichender Bauweise

e der vorliegende Bebauungsplanentwurf legitimiert am héchst gelegenen nérdlichen
Rand des Geltungsbereiches fir das hier vorgesehene Parkhaus eine Hohe von 223
m 0 NN, was einer Gebdudehdhe von ca. 15-16 m entspricht

e die Ortsbildwirksamkeit ist im Rahmen der Abwagung zu wiirdigen, eine Erheblich-
keit wird angesichts der Umgebungsnutzung an dieser Stelle nicht angenommen

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

® bei der noch unbebauten Erweiterungsflache handelt es sich um eine ungenutzte und
verbrachende Bauerwartungsflache

e konkurrierende Nutzungsanspriiche werden nicht geltend gemacht, auch nicht durch
die zwischenzeitliche subsidiare Weidenutzung

e von Seiten des Landesdenkmalamtes wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
der urspriinglichen Fassung des Bebauungsplanes auf rémische Fundstellen (hier:
eine romische Wasserleitung mit moglichem Verlauf innerhalb des Plangebietes) hin-
gewiesen; das LDA ist daher bei der weiteren Planung zur Einzelfallpriifung zu be-
teiligen

¢ auf die Anzeigepflicht von Bodenfunden, das Veranderungsverbot (§ 16 Abs. 1 und 2
SDSchG) und § 28 SDSchG wird hingewiesen

Schutzgut Mensch
e im Umfeld der Planungsfléche befinden sich keine ausgewiesenen Wanderwege

e die relevanten schallschutzspezifischen Themen wurden im Rahmen einer schalltech-
nischen Untersuchung betrachtet, aufgrund der berechneten Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbe- und Mischgebiete bzw. Urbane Ge-
biete durch die Verkehrslarmeinwirkungen werden SchallschutzmaBnahmen im Be-
bauungsplan erforderlich

e aufgrund der Neuauflage / Erweiterung des Bebauungsplanentwurfes wird das Gut-
achten entsprechend angepasst
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Artenschutzrechtliche Relevanz- und Vorpriifung

Zu den artenschutzrechtlich relevanten
Arten zdhlen alle gemeinschaftsrechtlich
geschlitzten Tier- und Pflanzenarten d. h.
alle streng geschitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europdi-
schen Vogelarten.

Auf der Grundlage einer Habitatanalyse, den Untersuchungsergebnissen der MILVUS
GmbH im Rahmen des ersten Bebauungsplanentwurfes und der kursorischen Begehung
im September 2025 ergibt sich folgende artenschutzrechtliche Relevanz:

Avifauna

e Nutzung als Fortpflanzungsareal, allenfalls durch wenige Arten, dies wird (iber eine
Erfassung gepriift werden; die Flache ist auf jeden Fall Nahrungsraum fiir siedlungs-
holde Arten, ggf. auch fir Waldvdgel, die vom Kaninchenberg einfliegen

Fledermause

o die Flache wird mit Sicherheit wahrend der Nacht bejagt, v. a. durch kulturfolgende
Arten; eine Quartiernahme, die Planungsrestriktionen entfalten kdnnte, kann nur fiir
Randgehdlze oder altere Solitére angenommen werden, sofern geeignete Requisiten
vorhanden sind

sonstige Sdugetiere

e FFH-Anhang-IV-Arten der Gruppe Sdugetiere (ohne Fledermduse, inkl. Haselmaus)
konnen hinreichend sicher ausgeschlossen werden

Amphibien

e permanente Fortpflanzungsgewdsser sind nicht vorhanden, die Bildung temporarer,
hinreichend lange perennierender, v. a. vegetationsarmer Flachgewdsser fiir streng
geschitzte Pionierarten ist unwahrscheinlich; allenfalls noch ungefahrdete Arten wie
die Erdkréte kénnen im Landlebensraum erwartet werden

Reptilien
e die streng geschitzte Mauereidechse ist nachweislich prasent; die Zauneidechse
kann a priori auf der Erweiterungsflache nicht ausgeschlossen werden

sonstige

o fiir weitere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie ergaben sich bislang keine Hin-
weise oder Verdachtsmomente

Bis dato artenschutzrechtlich herleitbare MaBnahmen

e es wird im Rahmen der weiteren Untersuchungen geprift, ob die Rand-/Boschungs-
geholze entlang der nordéstlichen Grenze des Erweiterungsbereiches zu erhalten sind

e bauzeitlicher Schutz und MaBnahmen zum gleichwertigen Ersatz verlorengehender
Lebensraume der Mauereidechse sind angezeigt und werden im weiteren Verfahren
spezifiziert

e Einhaltung der gesetzlichen Rodungsfristen

Vorgeschlagene vertiefende Untersuchungen
e Erfassung der Reptilien {iber kombinierte Transekt-Punkt-Methode

e Bestimmung ihrer PopulationsgroBe; empfohlen wird die Markierung-Wiederfund-
Methode

e Erfassung der Avifauna
e Priifung der Geholze auf Quartier- / Niststatte-geeignete Requisiten

e Prasenz / Absenz-Ermittlung von Amphibien ist im Rahmen der Reptilien-Erfassung
maglich
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e kursorische Erfassung der Tagfalter allgemeiner Planungsrelevanz

Umwelthaftung

Auswirkungen im Sinne des Umweltscha-
densgesetzes

e Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

e da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als
Lebensraum i.S.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zugewiesen werden kann, entspre-
chende Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenziell vorkommenden
Arten(gruppen) eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht prognostiziert
werden kann, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i. V. mit dem Umweltschadensgesetz
nicht zu erwarten

® in Bezug auf die gem. der Potenzialanalyse zu erwartenden und nachgewiesenen
Arten werden entsprechende MaBnahmen festgelegt

e daher ist an dieser Stelle davon auszugehen, dass eine Freistellung von der Umwelt-
haftung im Zuge des Bauleitplanverfahrens moglich ist

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Regionalverbandes Saarbriicken stellt flir das Gebiet eine
gemischte Bauflache, Gewerbeflache sowie eine Fldche fir Ver- und Entsorgungsanlagen,
hier: Elektrizitdt, dar. Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist somit nur teilwei-
se erfiillt. Der Flachennutzungsplan wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB parallel teilgeéndert.
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Ausschnitt des Fldchennutzungsplanes des Regionalverbandes Saarbriicken; Quelle: Regionalverband Saarbrii-
cken

Bebauungspldne

Der Bebauungsplan Nr. 135.03.15 ,Zwischen QuellenstraBe und Im Helmerswald” er-
setzt in seinem Geltungsbereich die Bebauungsplane Nr. 135.03.00 ,Kaninchenberg -
Heidenkopferdell - Am Kieselhumes - Eschberger Weg” von 1967, Nr. 135.03.03 , Ande-
rung Kaninchenberg - Heidenkopferdell” von 1983, Nr. 135.03.11 ,Ehemaliges SHD-Ge-
lande und ostliche QuellenstraBe” von 2019 und Nr. 141.01.00 , Eschberggebiet” von
1967.
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Ubersichtsplan Bebauungspléne der Landeshauptstadt Saarbriicken innerhalb bzw. rund um das
Plangebiet; Quelle: Landeshauptstadt Saarbriicken; Darstellung Kernplan

Altlastverdachtsflachen

Fiir das Plangebiet weist das Kataster fir Altlasten und altlastverdéchtige Flachen folgen-
de Eintrage auf:

e SB_587 ,Tankstelle und Kfz-Reparatur” (Altstandort)

e SB_603 ,Modernbau GmbH" (in Betrieb)

e SB 624 ,ehem. Stahlbaubetrieb Seibert”

e SB 641 ,Wedi-, Filter- und Armaturenbau” (Altstandort)

e SB_644 ,Rollofabrik Diestelkamp” (in Betrieb)

e SB_651 ,Ferrum GmbH, Schrott- und Autoverwertung” (Altstandort)

e SB_656 ,Lager- und Werkstdtten der Stadtwerke Saarbrlicken, Umspannwerk” (in
Betrieb)

e SB_657 ,Autoverwertung Decker” (in Betrieb)
e SB_2228 ,Bauunternehmung Kniffler mit Eigenverbrauchstankstelle” (Altstandort)

Fir die ehemalige Tankstelle (SB_587) liegen Gutachten zur Bergung und Freimessung
eines Tanklagers vor.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes weist das Kataster fur Altlasten und altlastver-
dachtige Flachen zudem folgende Eintrdge auf:

e SB_601 ,ehem. Teermischanlage, Bauunternehmung Lenhard Bauhof, Fuhrpark, Me-
tallverarbeitung” (Altstandort)

e SB_22297 ,rlickgebaute Bahnstrecke, ehemaliger Haltepunkt Halberg” (Altlastver-
dachtsflache)
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-14
BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA 1)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4
BauNVO

Ein Allgemeines Wohngebiet ist ein Bauge-
biet, dessen Zweckbestimmung vorwiegend
dem Wohnen dient. Im Unterschied zum
Reinen Wohngebiet, welches durch den ak-
tuell rechtskréftigen Bebauungsplan festge-
setzt wird, konnen jedoch auch erganzende
offentliche und private Einrichtungen, wel-
che die Wohnruhe nicht wesentlich storen,
zugelassen werden. Damit wird dem vor-
handenen Nutzungsmix innerhalb des Plan-
gebiets und der unmittelbaren Umgebung
zur besseren Vertraglichkeit Rechnung ge-
tragen.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1) sind
gem. § 4 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzun-
gen zuldssig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Zusatzlich kénnen ausnahmsweise Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir
Verwaltungen zugelassen werden.

Jedoch sind nicht alle Nutzungen des Kata-
loges des Allgemeinen Wohngebietes an
diesem Standort realisierungsféhig. Dies ist
unter anderem durch die vollstandig vor-
handene Entwicklung des Gebiets bedingt.
Dariber hinaus werden Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen, da diese
aufgrund mdglichen Immissionsbelastung
nachteilige  Auswirkungen  auf  die
Wohnnutzung sowie auf die Wohnruhe und
-qualitat haben kdnnen. Insbesondere Tank-
stellen haben Ublicherweise ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen und sind auf eine gute
Erreichbarkeit angewiesen. Gartenbaube-

triebe und Tankstellen sind dartiber hinaus
aus gestalterischen Aspekten nicht in das
Wohngebiet integrierbar. Auch dem (bli-
cherweise erhohten Flachenbedarf und den
baulichen Anforderungen dieser Nutzungen
kann an diesem Standort nicht Rechnung
getragen werden. Dies gilt sowohl zum jet-
zigen Zeitpunkt, als auch fiir zukinftige
Entwicklungen.

Urbanes Gebiet (MU 1-5)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. § 6a
BauNVO

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, ein le-
bendiges Quartier zu schaffen und die be-
reits bestehenden Nutzungen in ihrem Be-
stand zu sichern.
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Aus diesem Grund wird fir das Plangebiet
ein Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO fest-
gesetzt.

Urbane Gebiete dienen gem. § 6a Abs. 1
BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.
Die Nutzungsmischung muss dabei gem.
BauNVO nicht gleichgewichtig sein. Somit
kann eine flexible Nutzungsmischung ge-
wahrleistet werden, die den planerischen
Zielen flir das Plangebiet entspricht.

In dem Urbanen Gebiet (MU 1-5) sind dabei
gem. § 6a Abs. 2 BauNVO folgende Nutzun-
gen zuldssig:

1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Biirogebaude,

nnnnnn

Fl17

SB_22297
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Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan
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3. Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen flr Verwaltungen sowie fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

6. Laden, die der Versorgung des Gebiets
dienen

Um den Gebietscharakter des Urbanen Ge-
bietes nicht zu gefahrden und um potenziel-
le Beldstigungen auszuschlieBen, sind be-
stimmte Modifikationen des festgesetzten
Urbanen Gebietes notwendig.

Aufgrund des potenziell héheren Stérgra-
des / der Immissionsbelastung mit nachteili-
gen Auswirkungen auf die umgebende
Wohnnutzung (u. a. erhéhtes Verkehrsauf-
kommen), maglichen Beeintrdchtigungen
des Verkehrsflusses, dem (iblicherweise er-
hohten Flachenbedarf, den baulichen Anfor-
derungen und der schweren gestalterischen
Integration sind Tankstellen, Einzelhandels-
betriebe sowie Vergnligungsstdtten hier un-
zuldssig. Zudem existiert an anderer Stelle
im Stadtgebiet ein ausreichendes Angebot.

Da Shisha-Bars, Bordelle und Betriebe zur
Auslibung sexueller Handlungen sowie La-
den mit Sexartikel trotz vergleichbarer ne-
gativer stadtebaulicher Auswirkungen bau-
planungsrechtlich nicht den Vergnlgungs-
statten zuzuordnen sind, werden diese ge-
sondert ausgeschlossen. Die Griinde ent-
sprechen den Griinden zum Ausschluss der
Vergniigungsstatten: Beeintrachtigung der
Wohnnutzung durch nachbarschaftliche
Konflikte, Verzerrung des Boden- und Miet-
preisgefliges, Funktionsverluste und weitere
Destabilisierungsprozesse.

Eingeschrianktes Gewerbegebiet
(GE, 1-2)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8
BauNVO und § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO

Das bestehende Gewerbegebiet dstlich des
Eschberger Wegs sowie nérdlich der StraBe
.Im Helmerswald" wird als eingeschranktes
Gewerbegebiet (GE, 1-2) gem. § 8 BauNVO
festgesetzt, um das Konfliktpotenzial der
verschiedenen Nutzungen auf ein Minimum
zu reduzieren.

Aus dem Katalog der allgemein zuldssigen
Nutzungen werden Anlagen zur Erzeugung
von Strom oder Warme aus Windenergie,
Tankstellen und Lagerplatze gestrichen.
Hierfir besteht weder ein Erfordernis, noch

ist eine derartige Nutzung an diesem Stand-
ort stadtebaulich gewlinscht.

Die gem. § 8 Abs. 3 BauNVO und § 8 Abs. 2
BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO méqli-
chen Ausnahmen beschranken sich auf
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind,
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke sowie Anlagen
zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie.

Aufgrund des potenziell héheren Stérgra-
des / der Immissionsbelastung mit nachteili-
gen Auswirkungen auf die umgebende
Wohnnutzung (u. a. erhéhtes Verkehrsauf-
kommen), maglichen Beeintrachtigungen
des Verkehrsflusses, dem Ublicherweise er-
héhten Flachenbedarf, den baulichen Anfor-
derungen und der schweren gestalterischen
Integration sind Vergnligungsstatten hier
unzuldssig. Zudem existiert an anderer Stel-
le im Stadtgebiet ein ausreichendes Ange-
bot.

Da Shisha-Bars, Bordelle und Betriebe zur
Austibung sexueller Handlungen sowie La-
den mit Sexartikel trotz vergleichbarer ne-
gativer stadtebaulicher Auswirkungen bau-
planungsrechtlich nicht den Vergniigungs-
statten zuzuordnen sind, werden diese ge-
sondert ausgeschlossen. Die Griinde ent-
sprechen den Grinden zum Ausschluss der
Vergnligungsstatten: Beeintrdchtigung der
Wohnnutzung durch nachbarschaftliche
Konflikte, Verzerrung des Boden- und Miet-
preisgefliges, Funktionsverluste und weitere
Destabilisierungsprozesse.

Darliber hinaus sind gem. § 8 Abs. 2
BauNVO iV.m. § 1 Abs. 9 BauNVO Einzel-
handelsbetriebe nicht zuldssig. Als Ausnah-
me hiervon kdnnen Laden, die der Versor-
gung des Gebiets dienen, zugelassen wer-
den.

Bedingte Zuldssigkeit
Gem. § 9 Abs. 2 BauGB

Aufgrund der Altlast bzw. Altlastverdachts-
flachen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans besteht das Erfordernis
einer zeitlich gestaffelten stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung.

Die Zulassigkeit von Vorhaben und Nutzun-
gen ist so lange eingeschrankt, bis gutach-
terlich durch einen nach § 18 BBodSchG zu-

gelassenen Sachverstandigen mittels einer
orientierenden Untersuchung entweder der
Verdacht einer schadlichen Bodenverande-
rung ausgeraumt wird oder durch eine Bo-
densanierungsmaBnahme eine Geféhrdung
empfindlicher Nutzungen ausgeschlossen
ist.

MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 -
21a BauNVO

Hdéhe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung im Urbanen Gebiet
(MU 3 und MU 5) und im Bereich der Flache
mit besonderem Nutzungszweck, hier: Park-
haus, wird durch die Festsetzung der maxi-
malen Gebdudeoberkante geregelt.

Gleich der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen die Héhenentwick-
lung auf eine Maximale begrenzt und so
einer Beeintrachtigung des Erscheinungsbil-
des des Umfeldes entgegengewirkt. Dies
vermeidet, dass es z. B. im MU 3 durch die
Realisierung  von  Nicht-Vollgeschossen
(bspw. Staffelgeschosse) zu unerwiinschten
Hohenentwicklungen kommt.

Fir die Festsetzung der baulichen Anlagen
sind gem. § 18 BauNVO eindeutige Bezugs-
punkte erforderlich, um die Hohe der bauli-
chen Anlagen genau bestimmen zu kénnen.

Mit der Hohenfestsetzung wird eine gegen-
iber dem Bestand unverhaltnismaBige
iberdimensionierte Hohenentwicklung vor-
gebeugt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gemaB § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind.

Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (berdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundsttick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,7 im Be-
reich der eingeschrankten Gewerbegebiete
(GE, 1-2), einer GRZ von 0,8 (MU 5 und
,Parkhaus”) und 0,6 (MU 1-4) fiir die Urba-
nen Gebiete, sowie einer GRZ von 0,4 fur
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das Allgemeine Wohngebiet (WA 1) kann
im Wesentlichen von den Orientierungswer-
ten gemaB § 17 BauNVO fir die bauliche
Nutzung dieser Gebiete abgeleitet werden.
Insbesondere die GRZ der Gewerbegebiete
wurde dabei aus dem bestehenden Bebau-
ungsplan Gbernommen.

Die Grundfldchenzahl darf gemaB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO und bauli-
chen Anlagen unterhalb der Geldndeober-
flache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von
0,8 (GE, 1-2 sowie MU 1-4) sowie bis zu
einer GRZ von 0,6 (WA 1) Uberschritten
werden.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebenanlagen wie Stellpldtze bzw.
Tiefgaragen zu einem hoheren MaB der
baulichen Nutzung flihren werden. Unver-
tretbaren Versiegelungen durch Hauptge-
baude wird damit begegnet, die anteilsma-
Bige Flachenbegrenzung wird gewahrt. Die
zukinftige Funktionsfahigkeit von Grund-
stlick und Bebauung wird sichergestellt Der
zuldssige Grad der Versiegelung greift die
Situation in der naheren Umgebung auf und
ermoglicht gleichzeitig eine Innenentwick-
lung bzw. Nachverdichtung in angemesse-
nem MaB. Um dem erhéhten Versiegelungs-
grad im Plangebiet entgegenzuwirken hat
die Stadt die extensive Begriinung von
Flachddchern und flachgeneigten Dachern
im Bebauungsplan festgesetzt. Zudem wur-
den weitere Vorgaben zur Be- bzw. Durch-
griinung des Gebietes sowie zur Verwen-
dung wasserdurchldssiger Bodenbeldge
aufgenommen.

Geschossflichenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl nach § 20 Abs. 2
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind.

Die Festsetzung einer GFZ von 3,0 in den
eingeschrankten Gewerbegebieten orien-
tiert sich an der festgesetzten Zahl der Voll-
geschosse und wird in Anlehnung an den
Bestand getroffen. Sie entspricht dabei der
bereits heute geltenden GFZ im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan.

Zahl der Vollgeschosse

Die Hohenentwicklung im eingeschrankten
Gewerbegebiet (GE, 1), in den Urbanen Ge-
bieten (MU 1-4) und im Allgemeinen Wohn-
gebiet (WA 1) wird durch die Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse geregelt:

e maximal 2 Vollgeschosse im MU 4

¢ maximal 3 Vollgeschosse im GE, 1 und
WA 1

e maximal 4 Vollgeschosse im MU 2 und
MU 3

e maximal 6 Vollgeschosse im MU 1

GemaB § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Voll-
geschosse die Geschosse, die nach landes-
rechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Mit der Beschrankung der Zahl der Vollge-
schosse entsprechend der stadtebaulichen
Konzeption wird das Ziel verfolgt, die Errich-
tung Uberdimensionierter Baukorper zu ver-
hindern und gleichzeitig eine angemessene
Integration ohne Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes zu sichern. Ent-
lang des Eschberger Wegs werden zur Bil-
dung einer Raumkante 4 bzw. 6 Vollge-
schosse zugelassen. Im riickwartigen Be-
reich sind lediglich entsprechend der ge-
planten Nutzung und orientiert an der Um-
gebung 2 Vollgeschosse zuldssig.

Die Festsetzung der Vollgeschosse orientiert
sich zudem an dem vorhandenen Bestand
und st teilweise (insh. gewerbliche
Baufldchen) unmittelbar aus den rechtskraf-
tigen Bebauungspldnen ibernommen.

Bauweise

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.§ 22
BauNVO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebaude auf den Grundstticken
in Bezug auf die seitlichen Grundstiicks-
grenzen angeordnet werden.

Die Festsetzung einer abweichenden Bau-
weise mit zuldssiger Gebaudeldnge Uber
50 m (GE, 1-2, MU 1-5 und ,Parkhaus”)
sowie bis maximal 40 m (WA 1) und ohne
Grenzabstand eréffnet ein hohes MaB an
Flexibilitat bei der Bemessung der Baukdr-
per, ermdglicht eine zweckmaBige Nutzung
des Baugebietes und resultiert zudem aus
der bereits bestehenden Bebauung. Die Ge-
baudeldnge wird begrenzt, um im Allgemei-
nen Wohngebiet eine  Flacheninan-

spruchnahme bzw. Verdichtung (ber das
bisherige MaB hinaus auszuschlieBen.

Uberbaubare und nicht tiber-
baubare Grundstiicksflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundsticksflache durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche definiert und
damit die Verteilung der baulichen Anlagen
innerhalb des Plangebietes geregelt.

Die Baugrenze nach § 23 Abs. 3 BauNVO
umschreibt die tberbaubare Flache, wobei
die Baugrenze durch Gebdude nicht bzw.
allenfalls in geringfligigem Mal Uberschrit-
ten werden darf. Die Baugrenzen orientie-
ren sich an der bestehenden Bebauung
bzw. den vorhandenen Bebauungsplanen
(GE, 1-2, WA 1) sowie an der stadtebauli-
chen Konzeption innerhalb des Urbanen
Gebietes (MU 1-5) und im Bereich der Fla-
che mit besonderem Nutzungszweck, hier:
Parkhaus. Im Allgemeinen Wohngebiet wird
durch die Abgrenzung des Baufensters zu-
dem ein Erhalt des Freibereiches im Blockin-
neren sichergestellt.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen zuldssig, sofern sie
dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet
gelegenen Grundstlicke oder des Baugebie-
tes selbst dienen und seiner Eigenart nicht
widersprechen. Die Ausnahmen des § 14
Abs. 2 BauNVO gelten entsprechend.

Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den kénnen (z. B. Stellplatze). Zu unterge-
ordneten Nebenanlagen und Einrichtungen
gehéren auch Anlagen zur Erzeugung von
Strom oder Warme aus erneuerbaren Ener-
gien.

Damit ist eine zweckmaBige Bebauung der
Grundstticke mit den erforderlichen Neben-
anlagen und Einrichtungen sichergestellt,
ohne vergroBerte Baufenster fiir Hauptbau-
kdrper ausweisen zu miissen.

Flachen fiir Stellplatze
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung von Flachen fiir Stellplatze
dient der Ordnung des ruhenden Verkehrs
durch ein ausreichendes oberirdisches Stell-
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platzangebot innerhalb des Plangebietes.
Parksuchverkehr in der Umgebung wird so-
mit vermieden. Gleichzeitig erfolgt ein spar-
samer Umgang mit Freiflachen, es erfolgt
keine tibermaBige Versiegelung.

Stellplatze sind demnach nur innerhalb der
iberbaubaren Grundstlicksflachen und in
den Abstandsflachen, soweit dies nach Lan-
desrecht zuldssig ist oder zugelassen wer-
den kann, zuldssig, mit folgender Ausnah-
me: Fahrradstellplatze sind allgemein zu-
ldssig. So kénnen diese Anlagen spdter
noch in die Freianlagenplanung integriert
werden.

Damit ist gewahrleistet, dass ausreichend
Stellplatze verfugbar sind.

Flachen mit besonderem Nut-
zungszweck, hier: Parkhaus

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB

Innerhalb der im Nordwesten entsprechend
festgesetzten Flache ist die Errichtung eines
zentralen Parkhauses vorgesehen. Der be-
sondere Nutzungszweck ergibt sich aus
dem stadtebaulich relevanten Bedarf in Ver-
bindung mit der generellen Bereichsent-
wicklung.

Auch diese Festsetzung dient der Ordnung
des ruhenden Verkehrs durch ein raumlich
konzentriertes Stellplatzangebot, um das
generelle Verkehrausautkommen (u. a.
Parksuchverkehr) zu verringern.

Offentliche StraBenverkehrs-
flache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Der innerhalb des Plangebietes liegende
Eschberger Weg sowie die StralBe ,,Im Hel-
merswald” werden als 6ffentliche Stralen-
verkehrsflachen festgesetzt und damit im
Bestand gesichert. Auch die Teile der Quel-
lenstraBe und der Graf-Stauffenberg-StraBe,
die innerhalb des Plangebietes liegen, wer-
den als 6ffentliche Straenverkehrsflachen
festgesetzt und damit im Bestand gesichert.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung; hier Misch-
verkehrsflache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die innerhalb des Plangebietes liegende
Abzweigung der Graf-Stauffenberg-StraBe

wird als Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung, hier:  Mischverkehrsflache,
festgesetzt.

Versorgungsfliachen [ -anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGBi.V. m. § 14
Abs. 2 BauNVO

Mit der Festsetzung soll sichergestellt wer-
den, dass das Plangebiet zuklnftig mit
Elektrizitat versorgt werden kann ohne ge-
sonderte Flachen hierflr festzusetzen.

Dariiber hinaus ermdglicht die Festsetzung
die Unterbringung weiterer Anlagen und
Einrichtungen (z. B. Ladestationen fir Elekt-
romobilitat), die fir den ordnungsgemaBen
und nachhaltigen Betriebsablauf erforder-
lich sind.

MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Fledermause,
Gebaudebriiter, Mauereidechse) innerhalb
des Plangebietes werden vorsorglich ent-
sprechende, artenschutzrechtlich begriinde-
te MaBnahmen festgesetzt. Hierbei handelt
es sich um bauzeitliche Beschrankungen
(Gehdlzrodung, Abriss / Prifung Bestands-
gebaude, Schutz Mauereidechse).

Mit der Vorgabe der Verwendung insekten-
freundlicher  Beleuchtungssysteme — wird
dem Klimaschutz Rechnung getragen.

Im Plangebiet sind Pkw-Stellplatze auf den
privaten Grundstiicken sowie deren Zufahr-
ten ebenso wie sonstige Wege und Zugan-
ge auf den Grundstiicken flachensparend
und wasserdurchldssig zu gestalten, was
die Versickerung des Niederschlagswassers
beglinstigt.

Versiegelungen auf den Grundstlicken sind
auf das unbedingt notwendige MaB zu be-
schranken, Gbrige Flachen sind vegetativ
und wasserdurchldssig zu gestalten, um
weiterhin das Versickern von Niederschla-
gen zu gewahrleisten, hitzespeichernde Ver-
siegelungen zu reduzieren und den Natur-
haushalt zu stdrken. Wasserdurchldssige
Oberflachen dienen dem Abflachen von Ab-
wasserabflussspitzen bei Starkregenereig-
nissen, der Entlastung der Abwasserinfra-
struktur und dem Anstreben eines natirli-
chen Wasserhaushaltes. Die Speicherung

der Sonneneinstrahlung durch groBflachig
versiegelte  Flachen (z. B. sogenannte
,Steingarten”) wahrend heifer Sommer-
monate beeintrachtigt das Lokalklima und
soll durch entsprechende Begrlinung ver-
mieden werden. Begriinte Freiflachen wir-
ken sich zudem positiv auf die Artenvielfalt
und den Erhalt der natirlichen Bodenfunk-
tionen aus. Eine Vollversiegelung ist daher
unzulassig.

Die festgesetzten Mafinahmen dienen der
Minimierung der Umwelteinwirkungen im
Allgemeinen und tragen dazu beij, die Be-
eintrachtigungen der durch das Planvorha-
ben induzierten Eingriffe soweit méglich zu
mindern.

Die einzelnen MaBnahmen sind den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Zu entnehmen.

wird nach Vorlage des Umweltberichts an-
gepasst / erganzt

Bauliche und sonstige tech-
nische Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne
des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Entsprechend der Ergebnisse der schall-
technischen Untersuchung werden zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkung-
en und sonstigen Gefahren bauliche bzw.
sonstige technische Vorkehrungen als Fest-
setzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Eine genaue Auflistung der schalltechni-
schen MaBnahmen ist der Festsetzung im
Bebauungsplan in Verbindung mit der
schalltechnischen Untersuchung zu ent-
nehmen. Mit den getroffenen Festsetzun-
gen ist gewdhrleistet, dass es nicht zu
schadlichen Umwelteinwirkungen im Plan-
gebiet und der Umgebung durch Larm
kommt. Genehmigte Nutzungen genieBen
Bestandsschutz.

Die Einhaltung der Larmkontingente muss
im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens von Neubauten oder Anderungen von
baulichen Anlagen nachgewiesen werden
und hat damit keine betriebseinschrénken-
den Auswirkungen auf die derzeitigen ge-
werblichen Nutzungen.
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Bei einer Gliederung von Gewerbegebieten
nach ihrem (Larm-)Emissionsverhalten
muss entweder innerhalb des Plangebietes
oder auBerhalb des Plangebietes in ande-
ren Gewerbe- oder Industriegebietsflachen
ausweisenden Bebauungsplanen ein Ge-
biet vorgehalten werden, in dem samtliche
nach der Baunutzungsverordnung in Ge-
werbegebieten regelmaBig zuldssigen Vor-
haben realisiert werden kénnen. Hierbei
handelte es sich unter anderem um Fla-
chen im Bebauungsplan Nr 115.02.03
,Stdraum fir den Bereich zwischen Met-
zer StraBe, Stdring, Untertiirkheimer Str.
und der Autobahn Mannheim-Metz".

Anpflanzung von Bdumen,
Straduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Fu-
Be des Eschberges sowie der unmittelbaren
Ndhe zum Kaninchenberg ist die hochwerti-
ge und qualitatsvolle Ausgestaltung der
Freirdume von besonderer Bedeutung.

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird die Entwicklung ékologisch
hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert fir
das Landschafts- und Stadtbild erzielt und
der Eingriff in die Natur und Landschaft re-
duziert.

Die Pflanzliste beschrankt sich auf weitge-
hend hitzeresistente Arten, deren Bliihver-
halten flr Allergiker geeignet ist und die
einen okologischen Mehrwert als Nah-
rungs- und Lebensraum fiir Insekten und
Vogel bieten. Ungeeignete oder invasive Ar-
ten wurden nicht in die Liste aufgenommen.
Streuobstbdume leisten einen erheblichen
Beitrag zur Artenvielfalt.

Die Begriinung von Flachdachern und flach
geneigten Déachern birgt lokalklimatische
Vorteile durch das verminderte Aufheizen
der Oberflachenmaterialien und vegetative
Verdunstungskihle, was insbesondere die
Umgebungstemperatur in sogenannten Tro-
penndchten und somit die Hitzebelastung
senkt. Ferner halt ein begrlintes Dach
Niederschlagswasser zurlick, wodurch Nie-
derschlagswasserabflussspitzen bei Starkre-
genereignissen abgeflacht und somit die
Abwasserinfrastruktur  entlastet  werden
kann.

Zur Abschirmung der Gebdudeoberfléche
vor starker Hitzebelastung im Sommer, der
kologischen Vernetzung des Gebietes mit

seiner Umgebung, sowie aus stadtgestalte-
rischen Griinden sind die in der Festsetzung
aufgefiihrten Fassaden zu begriinen.

KompensationsmaBnahmen
Gem. § 9 Abs. 1a BauGB

wird im weiteren Verfahren erganzt

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
LBO und SWG)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit §§ 49-54 Saarldn-
disches Wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes. Die Entsorgungsinfra-
struktur ist aufgrund der bestehenden Be-
bauung im Plangebiet bereits grundsatzlich.

Das Plangebiet ist demnach im Trennsystem
zu entwassern. Das Schmutzwasser wird
durch Anschluss an den vorhandenen ZKE-
Schmutzwasserkanal und das Nieder-
schlagswasser durch Anschluss an den vor-
handenen ZKE-Regenwasserkanal entsorgt.

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen sind vor der Bauausflihrung mit der
ZKE abzustimmen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit § 85 LBO)

Fir Bebauungspléne kénnen gem. § 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der Saarlandi-
schen Landesbauordnung (LBO) gestalteri-
sche Festsetzungen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese Festsetzungen ver-
meiden gestalterische Negativwirkungen
auf das Stadt- und Landschaftshild. Das
Vorhaben flgt sich mit den getroffenen
Festsetzungen harmonisch in die Umge-
bung ein.

Werbeanlagen werden nicht generell aus-
geschlossen. Das Aufstellen von Werbeanla-
gen wird lediglich nach Art und Hoéhe der
Werbeanlage und Ausgestaltung  be-
schrankt. Dies vermeidet eine dominierende

Wirkung von Werbeanlagen und gestattet
eine angemessene Ausstattung des Plange-
bietes. Auf weitere Einschrankungen wird
verzichtet, um auch den zuldssigen Nutzun-
gen zweckentsprechende Werbung zuzulas-
sen

Durch die Einhausung bzw. das sichtge-
schitzte Aufstellen von Miilltonnen sollen
nachteilige Auswirkungen auf das Stadt-
und Landschaftsbild und die Umgebungsnut-
zung vermieden werden.

Einfriedungen innerhalb des Plangebietes
sind bis zu einer maximalen Gesamthohe
von 2,00 m zuldssig, wobei Zufahrtsbereiche
freizuhalten sind. Die Beschrankung der
Einfriedungshohe entlang der StraBe dient
der Verkehrssicherheit.

Das Vorhaben fiigt sich mit den getroffenen
Festsetzungen harmonisch in die Umge-
bung ein.

Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5
BauGB

Fir das Plangebiet weist das Kataster fiir
Altlasten und altlastverdachtige Flachen
folgenden Eintrag auf:

e SB_587 ,Tankstelle und Kfz-Repara-
tur” (Altstandort),

e SB 603 ,Modernbau GmbH" (in Be-
trieb),

e SB 624 ,ehem. Stahlbaubetrieb Sei-
bert”,

e SB 641 ,Wedi-, Filter- und Armaturen-
bau” (Altstandort),

e SB_644 ,Rollofabrik Diestelkamp” (in
Betrieb),

e SB 651 ,Ferrum GmbH, Schrott- und
Autoverwertung” (Altstandort),

e SB_656 ,lager- und Werkstétten der
Stadtwerke Saarbriicken, Umspann-
werk” (in Betrieb),

e SB_657 ,Autoverwertung Decker” (in
Betrieh),

e SB_2228 ,Bauunternehmung Kniffler
mit Eigenverbrauchstankstelle”  (Alt-
standort).

Fir die ehemalige Tankstelle (SB_587) lie-
gen Gutachten zur Bergung und Freimes-
sung eines Tanklagers vor.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes
weist das Kataster fiir Altlasten und altlas-
tenverdachtige Flachen zudem folgende
Eintrage auf:
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e SB 601 ,ehem. Teermischanlage,
Bauunternehmung Lenhard  Bauhof,
Fuhrpark, Metallverarbeitung”  (Alt-
standort),

e SB_22297 ,riickgebaute Bahnstrecke,
ehemaliger Haltepunkt Halberg” (Alt-
lastverdachtsflache).

Entsprechende Kennzeichnungen werden
hierzu in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Nachrichtliche Ubernahme gem.
§ 9 Abs. 6 BauGB

Die nachrichtlichen Ubernahmen sollen Hin-
weisfunktion fiir die nachfolgenden Nutzer
als auch fiir die Vollzugsebene haben.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone Il des Was-
serschutzgebietes C 30 ,Saarbriicken /
Scheidter Tal”. Die Vorgaben der Wasser-
schutzgebietsverordnung und die Verord-
nung Uber die Versickerung von
Niederschlagswasser in Wasserschutzgebie-
ten sind zu beachten. Durch Nutzungen und
Bebauungen kénnen Verbotsbestimmungen
der geltenden Wasserschutzgebietsverord-
nung beriihrt werden, die einer Befreiung
gem. § 7 der Wasserschutzgebietsverord-
nung i.V.m. § 37 Abs. 2 Saarlandisches Was-
sergesetz (SWG) bedirfen.

Im Rahmen der spdteren Umsetzung der
BaumaBnahme ist deren Vereinbarkeit mit
den Anforderungen bzw. den Vorschriften
der  Wasserschutzgebietsverordnung  zu
iiberpriifen. Gegebenenfalls erforderliche
Auflagen konnen erst nach Vorlage konkre-
ter Bauantrage unter Beriicksichtigung der
rechtlichen Vorgaben festgesetzt und eine
eventuell bendtigte Befreiung erteilt wer-
den.

Das Landesamt fiir Umwelt- und Arbeits-
schutz (LUA) weist darauf hin, dass Brun-
nenbohrungen sowie Erdwarmesonden
nicht erlaubnisféhig sind. Die Erlaubnisfa-
higkeit von Erdwarmekollektoren ist im Ein-
zelfall zu priifen.

Weiter weist das LUA darauf hin, dass, so-
fern eine Griindung mittels Pfahlen erfolgen
sollte und diese in den Grundwasserhori-
zont reichen, die MaBnahme einen Benut-
zungstatbestand im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr.
4 WHG darstellt, der gemaB § 8 Abs. 1 WHG
der Erlaubnis nach § 10 WHG bedarf. Zu-
standig flr die Erteilung der Erlaubnis ist

das Ministerium fir Umwelt, Klima, Mobili-
tat, Agrar und Verbraucherschutz als obers-
te Wasserbehorde.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstrdgerin bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abwagen.
Die Abwagung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Kom-
mune ihr stadtebauliches Konzept um und
entscheidet sich fiir die Beriicksichtigung
bestimmter Interessen und die Zurlickstel-
lung der dieser Ldsung entgegenstehenden
Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwdgungsergebnis

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in den Be-
bauungsplan eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Planungsgebiet auf

die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Das Plangebiet ist durch eine hohe Nut-
zungsmischung gepragt.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich die Nutzungen hinsichtlich Art und
Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowieder (iberbaubaren Grundstiicksflachen
in die Umgebung und in die direkte Nach-
barschaft  einflgen.  Hierdurch  wird
Konfliktfreiheit gewahrleistet. Zusétzlich
schlieBen die im Bebauungsplan getroffe-
nen  Festsetzungen  innerhalb  des
Plangebietes jede Form der Nutzung aus,
die innergebietlich zu Beeintrachtigungen
filhren kénnen. Ferner kénnen Beeintrachti-
gungen durch die im Zuge der Planung er-
folgende Abstufung der Nutzungen (im Sin-
ne des Trennungsgrundsatzes) vermieden
werden.

Zur Ermittlung der potenziellen Gerdusch-
immissionen wurde zudem eine schalltech-
nische Untersuchung durchgefiihrt. Dem-
nach sind aufgrund der berechneten Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 fiir Gewerbe- und Mischgebiete
bzw. Urbane Gebiete SchallschutzmaBnah-
men im Bebauungsplan erforderlich.

Die in der schalltechnischen Untersuchung
definierten MaBnahmen wurden in die Fest-
setzungen des Bebauungsplans Ubernom-
men. Damit sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.

Ein wichtiges Kriterium gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse ist auch die Bertick-
sichtigung ausreichender Abstande gem.
Landesbauordnung. Die erforderlichen Ab-
standsflachen werden eingehalten.

Der Bebauungsplan kommt der Forderung,
dass die Bevolkerung bei der Wahrung der
Grundbedirfnisse gesunde und sichere
Wohn- und Arbeitsbedingungen vorfindet,
nach.

Auswirkungen auf die Belange der
Wirtschaft und der Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen

In der Bauleitplanung sind die wirtschaftli-
chen Belange in erster Linie durch ein aus-
reichendes, den wirtschaftlichen Bedirfnis-
sen entsprechendes Flachenangebot zu be-
riicksichtigen. Dem wird durch die Auswei-
sung eines Urbanen Gebietes mit einem
entsprechenden Anteil an gewerblicher
Nutzung (u. a. Biironutzung) sowie durch
die planungsrechtliche Sicherung eines be-
stehenden Gewerbegebietes Rechnung ge-
tragen. Daneben spielt auch die Bereitstel-
lung von Arbeitsplatzen eine wichtige Rolle.
Diesen Interessen tragt der vorliegende Be-
bauungsplan in diesem Zuge ebenfalls
Rechnung.

Mit Realisierung der Planung wird die Ge-
werbe- und Arbeitsplatzstruktur in der Lan-
deshauptstadt Saarbriicken nachhaltig ge-
starkt.

Eine Gliederung nach dem Emissionsverhal-
ten der Betriebe setzt voraus, dass entwe-
der in einem anderen Teil des Gewerbege-
biets selbst oder in mindestens einem ande-
ren mittels Bebauungsplan rechtlich gesi-
cherten Gewerbe- oder Industriegebiet der
Stadt Gewerbebetriebe aller Art ihren
Standort finden kénnen. Im vorliegenden
Fall wurden die gewerblichen Flachen aus
Larmschutzgrinden mit Kontingenten be-
legt. Unkontingentierte Flachen befinden
sich beispielsweise im Bebauungsplan Nr.
115.02.03 , Stidraum flr den Bereich zwi-
schen Metzer StraBBe, Stdring, Unterttirkhei-
mer Str. und der Autobahn Mannheim-
Metz".

Mit Blick auf die Emissionskontingentierung
ist zu beachten, dass die Gewerbeldrmein-
wirkungen an den maBgeblichen Immis-
sionsorten in der Umgebung maBgeblich
durch die bereits bestehenden bzw. pla-
nungsrechtlich zuldssigen Betriebe und An-
lagen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes bestimmt werden. Aus den tbermit-
telten Bauscheinen der Stadt Saarbrlicken
flr einige Vorhaben innerhalb des Gewer-
begebietes, das bisher als Industriegebiet
festgesetzt war, wird deutlich, dass an den
schutzbedirftigen Nutzungen in der Umge-
bung - insbesondere an Wohngebéuden
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entlang der StraBen ,Im Helmerswald” und
Eschberger Weg - bereits heute die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm flr Mischgebie-
te einzuhalten sind (siehe hierzu auch
schalltechnische Untersuchungen).

Auswirkungen auf die Erhaltung, Er-
neuerung, Fortentwicklung, Anpas-
sung und den Umbau vorhandener
Stadtteile

Der Bebauungsplan steht im Kontext einer
Entwicklung und teilweise auch Umstruktu-
rierung des Gebietes entlang des Esch-
berger Weges. In den vergangenen Jahren
hat sich der Bereich von einer deutlich Gber-
wiegenden gewerblichen Nutzung hin zu
einem gemischt genutzten Areal, u. a. auch
mit Wohnanteilen entwickelt.

Die Planung trdgt dieser Entwicklung Rech-
nung und manifestiert sie planungsrechtlich,
indem die einzelnen Gebiete im Sinne
gegenseitiger Riicksichtnahme in ihrer je-
weiligen Nutzungsstruktur aufeinander ab-
gestimmt werden.

Dariiber hinaus geht mit der beabsichtigten
Nachnutzung der gewerblichen Brachflache
und der Entwicklung der Grinflache west-
lich des Eschberger Weges die Ansiedlung
von Wohn- und Bironutzung sowie For-
schungseinrichtungen und nicht stérender
Produktion einher, die zu einer Aufwertung
und nachhaltigen Weiterentwicklung des
Areals beitrdgt. Auch den Zielen des Stadt-
teilentwicklungskonzeptes  Saarbriicken
wird mit dieser Entwicklung grundsatzlich
entsprochen.

Auswirkungen auf die Erhaltung, Ge-
staltung und Erneuerung des Stadt-
und Landschaftsbildes

Mit der geplanten Bebauung wird das Areal
nordwestlich des Eschberger Weges sinnvoll
nachverdichtet und eine derzeit unterge-
nutzte, innerstadtische Flache wieder einer
neuen Nutzung zugefiihrt. Zudem werden
die bestehenden Nutzungen durch den Be-
bauungsplan in ihrem Bestand gesichert.

Ein Eingriff in die freie Landschaft findet
nicht statt.

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der geplanten Gebau-
de eine maBvolle Entwicklung ermdglicht.

Eine erheblich dominierende Wirkung
gegeniber der Bestandssituation ist somit
nicht zu erwarten.

Durch die zukunftsfahige Entwicklung des
Plangebietes und durch die stadtebaulich
hochwertige architektonische und gestalte-
rische Konzeption des geplanten Vorha-
bens, wird das Stadt- und Erscheinungsbild
des Gebietes und direkten Umfeldes stadte-
baulich und gestalterisch aufgewertet.

Die weiteren Begriinungen im Plangebiet
(Begrlinung der Flachdacher und der Fassa-
de, ...) tragen ebenfalls dazu bej, dass keine
negativen Auswirkungen auf das Stadtbild
entstehen.

Somit geht keine Beeintrachtigung des
Stadtbildes einher.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei der Planung handelt es sich um die Ent-
wicklung einer derzeit untergenutzten in-
nerstadtischen Potenzialfldche sowie um
die planungsrechtliche Sicherung und Ab-
stufung der einzelnen Nutzungen.

Resultierend aus der innerstadtischen Lage,
der unmittelbaren Lage entlang der stark
befahrenen B 51, der unmittelbaren Nahe
zu den Bahngleisen als auch der gewerbli-
chen Nutzungen im Umfeld, weist das
Plangebiet bereits eine hohe Vorbelastung
auf.

Das Gebiet hat nach derzeitigem Kenntnis-
stand hinaus keine besondere naturschutz-
fachliche oder dkologische Bedeutung. Von
dem Planvorhaben sind keine gesetzlich ge-
schitzten Biotope, FFH-Lebensraumtypen
und bestandsgefahrdeten Biotoptypen oder
Tier- und Pflanzenarten betroffen.

Ferner werden entsprechende Artenschutz-
maBnahmen gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB in den Bebauungsplan aufgenom-
men, wodurch nachteilige Auswirkungen
auf Tiere und Pflanzen bei Einhaltung nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwar-
ten sind. Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung sind nicht betroffen.

wird nach Vorlage Umweltbericht erganzt

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs

Zur Ermittlung des potenziellen Verkehrs-
aufkommens und Priifung der Verkehrsver-
traglichkeit des Vorhabens wurde eine Ver-
kehrsuntersuchung erstellt. Demnach kann
die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Ver-
kehrsinfrastruktur gutachterlich nachgewie-
sen werden.

,Die Untersuchung zeigt, dass die prognos-
tizierten Verkehre im bestehenden StraBen-
netz leistungsfahig abgewickelt werden
konnen. Fiir die betrachteten Knotenpunkte
wurden mindestens ausreichende Verkehrs-
qualitdten nachgewiesen. Wesentliche bau-
liche Erweiterungen der Verkehrsinfrastruk-
tur sind aus Grlinden der Leistungsfahigkeit
nicht erforderlich.

Fur den ruhenden Verkehr wurde erganzend
eine Tagesganglinienanalyse durchgefiihrt.
Hierbei zeigt sich, dass die Spitzenbedarfe
der unterschiedlichen Nutzungen zeitlich
versetzt auftreten. Durch die gemeinschaft-
liche Nutzung von Stellplatzen innerhalb
einer zentralen Quartiersgarage kann der
rechnerische  Stellplatzbedarf gegeniiber
einer ausschlieBlich nutzungshezogenen
Zuordnung deutlich  reduziert werden.
Gleichzeitig ermdglicht dieses Konzept, die
inneren Bereiche des Quartiers weitgehend
frei von ruhendem Verkehr zu halten.

Erganzend wurden Potenziale eines quar-
tiershezogenen  Mobilitdtsmanagements
betrachtet. Hierzu zdhlen insbesondere
MaBnahmen zur Foérderung des Umweltver-
bundes, des Radverkehrs, des OPNV sowie
Sharing- und Parkraummanagementansat-
ze. Vergleichbare Quartiersentwicklungen
zeigen, dass hierdurch zusatzliche Reduk-
tionen des motorisierten Verkehrsaufkom-
mens erreicht werden kénnen. Diese Poten-
ziale wurden im vorliegenden Leistungsfa-
higkeitsnachweis jedoch bewusst nicht an-
gesetzt.

Insgesamt erscheint die geplante Quartiers-
entwicklung aus verkehrlicher Sicht vertrag-
lich und leistungsfahig erschlieBbar. Die
Kombination aus konservativer Bemessung,
gemeinschaftlicher Stellplatznutzung und
erganzenden Mobilitdtsansatzen bietet dar-
iber hinaus zusatzliche Entwicklungsspiel-
raume fir eine langfristig effiziente und
stadtvertragliche Mobilitatsorganisation.”

(Quelle: Verkehrsuntersuchung; Hupfer moveit GbR;
Stand: 30.06.2026)

Der ruhende Verkehr wird komplett auf dem
Grundstlick geordnet. Dies trdgt dazu bei,
dass ruhender Verkehr und Parksuchverkehr
auf den angrenzenden Straen des Plange-
bietes vermieden wird.

Es ist folglich davon auszugehen, dass die
Belange des Verkehrs durch die vorliegende
Planung nicht erheblich negativ beeintrach-
tigt werden. Die ErschlieBung ist gewahr-
leistet.
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Auswirkungen auf die Belange der
Ver- und Entsorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend berlicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind aufgrund der be-
stehenden  Bebauung innerhalb  des
Plangebietes bereits grundsatzlich vorhan-
den.

Unter Beachtung der Kapazitaten und ge-
troffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur — ordnungsgemal
sichergestellt.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimas und Klimafolgenanpassung

Der GroBteil des Plangebietes ist heute be-
reits bebaut bzw. versiegelt und wird durch
den Bebauungsplan keine bauliche Ande-
rung erfahren (lediglich Anpassung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen an die
Entwicklung der letzten Jahre und Abstu-
fung der Gebietsarten). Neuversiegelungen
sind in diesem Bereich nicht zu erwarten. In
Zusammenhang mit den dennoch getroffe-
nen Festsetzung (u. a. Festsetzung GRZ)
sind in diesem Bereich negative Auswirkun-
gen auf die Belange des Klimas nicht zu er-
warten.

Das eigentliche Grundstiick des Vorhabens
westlich des Eschberger Weges ist derzeit
ebenfalls bereits teilweise versiegelt. Ent-
lang der StraBenverkehrsflache handelt es
sich um eine Konversionsflache, im Ubrigen
um eine Grinflache, die neu versiegelt wird.

Um die Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes so gering wie mdglich zu
halten, istin § 13 Klimaschutzgesetz ein Be-
riicksichtigungsgebot verankert. Hierzu ist
insbesondere die Erzeugung erneuerbarer
Energien, die Elektrifizierung des motori-
sierten Verkehrs sowie Wdrmeversorgung,
etc. von Belang. Da Bund und Land ohnehin
bereits umfassende Vorschriften in diesem
Bereich erlassen haben (EEG, GEG, WPG,
GEIG, Landesbauordnung) kann die Kom-
mune lediglich erganzende Vorgaben im
Bebauungsplan treffen. So sind z. B. Versor-
gungsanlagen fir Elektrofahrzeuge im ge-
samten Baugebiet zuldssig. Auch wenn es
im Zuge der Planverwirklichung, insbeson-
dere aufgrund der Verwendung von Bau-
stoffen indirekt zum AusstoB von Treibhaus-
gasen kommt, bemiiht sich die Kommune
die Auswirkungen zu reduzieren.

Der Bebauungsplan sieht MaBnahmen zur
Vermeidung bzw. zur weitgehenden Reduk-

tion drohender Schaden vor. Im Sinne des
Klimaanpassungsgesetz werden hierbei so-
wohl bereits eingetretene als auch kiinftig
zu erwartende Auswirkungen bericksich-
tigt. Dies umfasst Starkregenereignisse, das
Absinken des Grundwasserspiegels, zuneh-
mende Trockenheit, Bodenerosion sowie die
Verfestigung lokaler Warmeinsel-Effekte.

Wichtige Stellschraube einer klimaresilien-
ten Planung ist die Begrenzung der
Bodenversiegelung. Hierzu werden im Be-
bauungsplan die maximale Grundflachen-
zahl (GRZ) sowie die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen festgesetzt, um die bauliche
Nutzung auf das stadtebaulich erforderliche
MaB zu beschranken. Ergénzend werden
MaBnahmen zum Schutz des Bodens vorge-
sehen, sodass vermeidbare Versiegelungen
unterbleiben. Zudem wird die Anlage soge-
nannter ,Schottergdrten” ausgeschlossen.
Durch diese Regelungen bleibt ein hoheres
Retentionsvermdgen des Bodens erhalten,
sodass Niederschlage besser versickern
kénnen und die Auswirkungen von Starkre-
genereignissen gemindert werden. Die ver-
ringerte Versiegelung tragt dariiber hinaus
dazu bei, die Austrocknung des Bodens und
ein Absinken des Grundwasserspiegels im
Vergleich zu vollversiegelten Flachen zu be-
grenzen; dies gilt insbesondere auch im
Hinblick auf vermeintlich ,offene” Schot-
terflachen mit Vlies. Gleichzeitig reduziert
der héhere Anteil unversiegelter und be-
grinter Flachen die Aufheizung des Sied-
lungsraums bei Hitzeereignissen und wirkt
dem Warmeinseleffekt entgegen.

Zur Klimaanpassung wird im Bebauungs-
plan ein Begriinungsanteil gesichert bzw.
entwickelt. Hierzu werden Festsetzungen
zur Fassaden- und Dachbegriinung getrof-
fen sowie Flachen, die nicht zwingend ver-
siegelt werden mussen, als zu begriinende
bzw. Griinflachen festgesetzt. Die damit
verbundene Erhéhung des Anteils von
Pflanzen im Plangebiet fihrt zu einer ge-
steigerten Verdunstungskiihlung und Spei-
cherung von Niederschlagswasser im Bo-
den und in der Vegetation. Dies wirkt dem
Warmeinseleffekt sowie zunehmender Tro-
ckenheit entgegen. Durch Verschattung ins-
besondere durch Baumpflanzungen wird
die thermische Belastung der menschlichen
Gesundheit bei Hitzeereignissen reduziert.
Gleichzeitig stabilisiert der Bewuchs den
Boden und verringert Bodenabtrag und
Oberflachenabfluss infolge von Starkregen-
ereignissen.

Somit kénnen signifikant nachteilige Aus-
wirkungen auf die Belange des Klimaschut-

zes im Bereich der bislang unversiegelten
Flachen reduziert werden.

Auswirkungen auf die Belange von
Grund und Boden

Der GroBteil des Plangebietes ist heute be-
reits bebaut bzw. versiegelt und wird durch
den Bebauungsplan keine bauliche Ande-
rung erfahren (lediglich Anpassung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen an die
Entwicklung der letzten Jahre und Abstu-
fung der Gebietsarten). Im Zuge dieser
Bestandssicherung kénnen gréBere Fla-
chenneuversiegelungen grundsatzlich aus-
geschlossen werden.

Die eigentlichen Grundstlicke des Vorha-
bens westlich des Eschberger Weges sind
derzeit ebenfalls bereits teilweise versiegelt.

Bei der vorliegenden Planung handelt es
sich um die Nachverdichtung einer Fldche.
Die Priorisierung der Innenentwicklung und
die Wiedernutzbarmachung von aufgege-
bene Flachen sind zentrale Aspekte der Bo-
denschutzklausel (vgl. § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB
und § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB). Durch die vor-
gesehene Innenentwicklung wird perspekti-
visch die Inanspruchnahme von Flachen im
AuBenbereich verhindert (sparsamer Um-
gang von Grund und Boden gem. § 1a Abs.
2 BauGB). Dies ist ein wichtiger Beitrag zur
Reduzierung des Flachenverbrauchs und zur
Erhaltung der natiirlichen Lebensgrundla-
gen.

Dariiber hinaus trifft der Bebauungsplan
Festsetzungen zur Begrenzung der Versie-
gelung im bislang unbebauten Bereich, um
einen schonenden Umgang mit Grund und
Boden zu gewahrleisten und die okologi-
sche Bodenfunktion zu erhalten, soweit wie
es mit der Planung vereinbar ist.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregen

GemaB Starkregengefahrenkarte der Lan-
deshauptstadt Saarbriicken sind im Falle
eines Starkregenereignisses Wasserhohen
von 1 m im Bereich des Bebauungsplanes
zu erwarten.

Mit den in den vorliegenden Bebauungs-
plan aufgenommenen Hinweisen zum The-
ma Starkregen und Hochwasserschutz so-
wie den getroffenen Festsetzungen (u. a.
flachensparende und wasserdurchldssige
Gestaltung von Stellpldtzen, Begrlinung der
nicht  dberbauten  Grundstticksflachen,
Dach- und Fassadenbegriinung) wird den
Belangen des Hochwasserschutzes und der
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Hochwasservorsorge auf Bebauungsplan-
ebene Rechnung getragen.

Weitere Schutz- / Vorsorgemalnahmen
werden bei der Detailplanung bzw. bei der
Bauausflihrung geplant und berticksichtigt.

Auswirkungen auf private Belange

Mégliche nachteilige Auswirkungen auf an-
grenzende Nutzungen, insbesondere Wohn-
nutzungen, sind nicht zu erwarten, da auch
der zu entwickelnde Standort dem Wohnen
bzw. wohnvertrdglichen Nutzungen dienen
wird. Zum anderen wurden entsprechende
Festsetzungen getroffen, um stadtebauliche
Spannungen zu vermeiden (vgl. vorange-
gangene Ausfiihrungen).

Die bauplanungs- und bauordnungsrechtli-
chen Vorgaben werden eingehalten.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht berthrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwagung zu beriicksichti-
genden offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

e Neuordnung und Revitalisierung des
Areals westlich des Eschberger Weges
und langfristige Sicherung der Be-
standsbebauung

e Nachverdichtung im Sinne der Innen-
vor AuBenentwicklung, sparsamer Um-
gang mit Grund und Boden

e Nutzungsvertraglichkeit der einzelnen
Gebiete planungsrechtlich gesichert

e harmonisches Einfigen der Neubebau-
ung in die Umgebung; Stérungen und
Beeintrachtigungen der Planung auf die
Umgebungsnutzung  kénnen  ausge-
schlossen werden; ebenso verhdlt es

sich umgekehrt (siehe auch schalltech-
nische Untersuchung)

e voraussichtlich keine erheblichen Aus-
wirkungen auf die Belange des Um-
weltschutzes

e keine erheblichen negativen Auswir-
kungen auf die Belange des Hochwas-
serschutzes durch Bebauungsplan zu
erwarten

e keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild

o geringer ErschlieBungsaufwand: Infra-
struktur ist weitestgehend vorhanden

e keine erheblichen negativen Auswir-
kungen auf die Belange des Verkehrs,
Ordnung des ruhenden Verkehrs auf
dem Grundstlick; Leistungsfahigkeit
durch Verkehrsgutachten nachgewiesen

e keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verabschie-
dung des Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
sprechen.

Gewichtung und Abwagungs-
fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes wurden die relevan-
ten Belange umfassend gegeneinander ab-
gewogen. Die positiven Argumente, dar-
unter die Neuordnung und Revitalisierung
des Areals sowie die Nachverdichtung im
Sinne der Innen- vor AuBenentwicklung und
der geringe ErschlieBungsaufwand, (ber-
wiegen deutlich. Mit der vorliegenden Pla-
nung werden Wohn- / Gewerbeflachen in
innerstadtische Lage geschaffen. Das Stadt-
und Landschaftsbild wird nicht erheblich
beeintrachtigt. Insgesamt kommt die Abwa-
gung zu dem Ergebnis, dass eine Umset-
zung der Planung moglich ist.
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