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Begriindung

1 VORBEMERKUNGEN

Aufstellung

Planungsziel und
Planungserfordernis

Verfahren

Die Landeshauptstadt Saarbriicken hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
441.14.00 ,Wohngebiet Im Hofgarten“ beschlossen.

Die agstaUMWELT - Arbeitsgruppe Stadt- und Umweltplanung GmbH, Saarbri-
cker StraBe 178, 66333 Vdélklingen wurde mit der Erarbeitung des Bebauungs-
planentwurfes beauftragt.

Die Firma Hager hat ihren Stammsitz aus dem Zentrum von Ensheim nach Blies-
kastel verlegt und strebt eine Folgenutzung fur das Firmengelande an. Geplant
ist, auf dem Gelande die Folgenutzung als Wohnstandort vorzubereiten. In die-
sem Zusammenhang wurde die Entscheidung getroffen, die vorhandene Hallen-
struktur auf dem Gelande zurtick zu bauen. Neben der Nachnutzung des Firmen-
gelandes im Bereich der Betriebshallen sollen auch zukinftige Entwicklungsmdg-
lichkeiten fur den Bereich der Firma Morgenthal sowie der weiteren Firmenge-
b&ude der Fa. Hager vorbereitet werden. Die bestehenden Geb&ude genief3en
Bestandsschutz. Langfristig sollen hier aber auch Wohnnutzungen sowie Nah-
versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen und Buronutzung mdéglich sein.

Der Geltungsbereich wird neben dem Firmengeldande der Fa. Hager auch den
dazwischenliegenden Bereich entlang der FabrikstraBe, u.a. Bereich der Fa.
Morgenthal umfassen.

Da fir den vorliegenden Geltungsbereich bislang kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan existiert und eine Entwicklung der geplanten Nutzungen auf Basis der
Darstellungen des Flachennutzungsplanes bzw. eine Zulassigkeit nach § 34
BauGB nicht méglich ist, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a
BauGB aufgestellt. Da es sich um eine MaBnahme der Wiedernutzbarmachung
handelt, der Geltungsbereich in der bebauten Ortsmitte von Ensheim liegt und die
GroBe der festgesetzten Grundflédche kleiner als 20.000 gm ist, sind alle Voraus-
setzungen fur die Durchflihrung des beschleunigten Verfahrens gegeben.

Dartber hinaus sind keine Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ge-
nannten Umweltbelange zu erwarten.

Die frihzeitigen Beteiligungen gemafi § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sind so-
mit nicht vorgeschrieben, wurden aber geman Stadtratsbeschluss im Sinne einer
umfassenden Beteiligung der Offentlichkeit dennoch durchgefihrt.

Die Ergebnisse wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Den Festsetzungen und dem Verfahren des Bebauungsplanes liegen im Wesent-
lichen die auf dem Plan verzeichneten Rechtsgrundlagen zugrunde.

2 BESTANDSSITUATION

Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Zentrum des Stadtteils Ens-
heim.

Er umfasst auf einer GréBe von rund 3,0 ha neben dem mit Hallen bebauten Be-
triebsgeléande der Fa. Hager auch das Verwaltungs- und Barockgebaude der Fa.
Hager zusammen mit den dazugehérigen Grinflachen, die Flache der Fa. Mor-
genthal sowie die im Nordosten befindliche Wohnbebauung. Die ehemaligen Be-
triebshallen wurden bereits gréBtenteils zuriick gebaut.

Im Norden des Geltungsbereiches befinden sich Wohnbaugrundstiicke und es
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Naturraum
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Hydrologie

Klima

Schutzobjekte/-gebiete

schlieBt sich die StraBe ,Im Hofgarten“ an. Im Osten wird der Geltungsbereich
von der FabrikstraBe begrenzt. Daran angrenzend befinden sich Wohngebaude
sowie einzelne Laden, Gaststatten, 0.4. Im Slden begrenzt die StraBe ,Markt-
weg“ den Planbereich. Angrenzend befindet sich ebenfalls Wohnbebauung. Im
Westen schlieBen sich Freiflachen und dann Wohnbebauung an. Begrenzt wird
der Geltungsbereich hier von den &stlichen Grundsticksgrenzen der Flurstlcke
2885/41, 2885/40, 2886/10, 2886/11 2886/5, 2886/7 und 2886/6.

Die Flache, insbesondere das Betriebsgeldnde der Fa. Hager ist derzeit in gro-
Ben Teilen voll- bzw. teilversiegelt. Auch der Bereich der Fa. Morgenthal sowie
des Verwaltungs- und Barockgebaudes der Fa. Hager sind hauptsachlich versie-
gelt und werden teilweise auch als Parkplatzflache und Parkdeck genutzt.

Lediglich im Stdwesten des Plangebietes, im riickwartigen Bereich des Barock-
gebaudes finden sich parkahnliche Griinflachen, auf denen verschiedene Gehdl-
ze, teils groBBkronige Baume zu finden sind.

Stadtebauliche Situation im weiteren Umfeld:

Auf der gegenilberliegenden Seite der FabrikstraBe befindet sich eine II-1lI-
geschossige, teilweise geschlossene Bebauung. Es dominieren Wohngebaude
mit vereinzelt LAden oder Gastronomie.

Sadlich, entlang des Marktweges, befindet sich Il-geschossige Wohnbebauung.
Westlich an den Geltungsbereich angrenzend befinden sich gréBere Frei-, bzw.
Grunflachen.

Die geplante Folgenutzung fir das Betriebsgeldnde als Wohngebiet ist mit dem
Umfeld vertraglich und flgt sich in den stadtebaulichen Kontext ein. Die vorgese-
hene Nutzung der weiteren Flachen des Geltungsbereiches als Mischgebiet fi-
gen sich ebenfalls in das Umfeld ein.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Naturrdumlichen Einheit Lothringisch-
Saarlandisches Muschelkalkgebiet, Untereinheit Westrich (NE 2.06.02.08)".

Laut BodenUbersichtskarte des Saarlandes ist das Plangebiet Siedlungsberei-
chen zugeordnet, was bedeutet, dass die Béden bereits stark anthropogen Uber-
formt sind und kaum noch natirliche Bodenverhaltnisse vorhanden sind.

Laut Quartarkarte liegt das Plangebiet im Bereich von periglaziaren Lagen tber
Dolomit, Kalkstein-, Mergel- und Tonstein, 6rtlich Sandstein, des Muschelkalks
und Keupers (mu, mm, mo, ku)?

GemaB hydrogeologischer Karte des Saarlandes wird das Plangebiet Festgestei-
nen von geringem Wasserleitvermdgen zugeordnet.

Die Versickerung wird gemaB Bodenfunktionskarte als ungeeignet eingestuft®.

Das Plangebiet wird gemaf Klimakarte des Regionalverbands als gering belaste-
ter Siedlungsklimatop eingestuft. Aufgrund der lockeren, oft dérflichen Bebauung
findet ein guter Luftaustausch mit dem Umland statt. Schwiile und Hitzestress tre-
ten selten auf. Kaltluftentstehungsgebiete oder Kaltluftabflussbahnen sind nicht
betroffen.

Im Plangebiet befinden sich keine geschitzten Biotope gem. § 30 BNatSchG (§
22 SNG).

Im Zuge der Offenlandbiotopkartierung wurden weder im Plangebiet noch im di-

http://geoportal.saarland.de/portal/de/
http://geoportal.saarland.de/portal/de/
http://geoportal.saarland.de/portal/de/
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rekten Umfeld Flachen erfasst.

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete sowie geschitzte Landschaftsbe-
standteile sind nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalo eines Wasserschutzgebietes oder Uber-
schwemmungsgebietes.

Im Plangebiet sind keine Vorkommen von Rote Liste Arten bekannt.

Die ,Daten zum Arten- und Biotopschutz (ABSP)“ enthalten keine Aussagen zu
den Flachen des Geltungsbereiches.

Das Landschaftsprogramm (LAPRO) trifft fir das Plangebiet keine Aussagen.

Es sind keine Natura2000-Gebiete (Flora-Fauna-Habitat- bzw. EU-Vogelschutz-
Richtlinie) betroffen.

Das Plangebiet liegt weder in einem SPA-Gebiet (Special Protection Area, im
Rahmen Natura2000) noch in einem IBA-Gebiet (International Bird Area).

Das Plangebiet ist durch die Vornutzung zu ca. 80 % (ca. 24.000 gm) bereits
durch Geb&ude bzw. Parkplatzflachen und Rangierflachen versiegelt bzw. teil-
versiegelt. In die Freiflachen eingelagert sind schmale Griinstreifen mit Zierge-
hélzen und Einzelbdumen, die die verschiedenen Stellplatzzonen und Nutzungs-
einheiten / Gewerbegrundstliicke gegeneinander abgrenzen. Auch sind innerhalb
des Plangebiets an verschiedenen Stellen wenige gm groBe isolierte Stellen mit
Ruderalvegetation zu finden.

Eine groBere zusammenhangende Parkanlage (rd. 4.000 gm), die von Rasenfla-
chen und einem &lteren Baumbestand (u.a. Rosskastanien, Ahorn, Platanen) ge-
pragt wird, befindet sich im stdlichen Geltungsbereich. Der Bereich ist durch ein
Wegenetz erschlossen und wird im Zuge der Neunutzung erhalten.

Im norddstlichen Plangebiet ist ein ca. 1.400 gm groBer Gartenbereich zu finden,
der den Anwesen FabrikstraBBe 6-8 zuzuordnen ist.

Westlich an den Geltungsbereich oberhalb der Stitzmauer schlie3t ein dichter
Gehdlzbestand (auBerhalb) an, der einen offenen Streuobstwiesenbestand vom
Plangebiet trennt.

In nérdlicher, dstlicher und stdlicher Richtung wird der Geltungsbereich von einer
lockeren Bebauung mit einem groBen Gartenanteil umrahmt.

Gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG ist die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)
im Zuge der Bebauungsplanaufstellung (§ 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG) auf
streng geschitzte Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie auf europai-
sche Vogelarten zu beschranken. Gem. § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG liegt bei
der Betroffenheit anderer besonders geschitzter Arten gem. BArtSchV kein Ver-
sto3 gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor.

Im Vorfeld wurden in Abstimmung mit dem Umweltamt der LHS im Rahmen von
mehreren Begehungen die flr verschiedene Arten relevanten Bereiche unter-
sucht. Hierzu zahlen die Klostermauer, die ggf. einen Lebensraum fir Reptilien
darstellen kann, die vorhandenen H6hlenbdume sowie Betriebsgebaude der Fa.
Hager, die in Bezug auf Flederm&use relevant sein kénnen und der Brunnen im
Bereich der Grinflache des Barockgebaudes, der einen Lebensraum fir Amphi-
bien darstellen kdnnte. Weitere Kartierungen anderer Artengruppen sind im
Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung nicht erforderlich.

Im Zuge der Begehungen konnte flr keine der genannten Artengruppen eine Be-
eintrachtigung festgestellt werden. Die Klostermauer ist auf der Seite der Grin-
flache aufgrund der vorhandenen Gehdlzstrukturen stark verschattet und stellt
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daher keinen Lebensraum fir Reptilien dar. Lediglich die dem Marktweg zuge-
wandte Seite ist stark besonnt, so dass in diesem Bereich grundsatzlich Reptilien
vorhanden sein kdnnen. Durch die Planung erfolgt jedoch kein Eingriff im Bereich
der Klostermauer, so dass hier keine Lebensrdume veréandert oder zerstort wer-
den.

Im Bereich der Grinanlage konnten mehrere H6hlenbdume festgestellt werden,
die grundsatzlich Fledermausquartiere darstellen kénnen. Da diese Baume erhal-
ten bleiben, werden keine potentiellen Quartiere zerstdért. Im Bereich der Be-
triebsgebaude konnten keine Fledermausquartiere oder Anzeichen auf Quartiere
festgestellt werden.

Der Brunnen im Bereich der Grliinanlage wird bereichsweise stark beschattet, ist
jedoch grundséatzlich als Laichgewasser geeignet. Im Zuge der Begehungen
konnten keine Amphibienarten festgestellt werden. Da der Brunnen weiterhin er-
halten bleiben soll, sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf
potentiell vorkommende Amphibienarten zu erwarten.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurde im Zuge der Bebauungs-
planaufstellung mit folgendem Ergebnis durchgefihrt (vgl. Anhang):

Durch die Planung sind keine Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG
einschlagig. Ferner sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf den Erhal-
tungszustand einer lokalen Population der relevanten Arten zu erwarten.

Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Betroffenheit von in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter.

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortsmitte von Ensheim und war
bisher gepragt von den ehemaligen Betriebshallen und der bestehenden Bebau-
ung der Fa. Morgenthal und dem Barockgebaude. Angrenzend befindet sich
hauptséachlich [l-1ll-geschossige Bebauung, die zu Wohnzwecken sowie von
Dienstleistungen, Laden und Gastronomie genutzt wird.

Aufgrund der bereits existierenden Bebauung, bzw. der vormaligen Nutzung als
Betriebsgelédnde steht das Plangebiet derzeit schon nicht zu Erholungszwecken
zur Verflgung.

Seitens des Landesamtes fur Umwelt- und Arbeitsschutz wurde auf eine teilsa-
nierte Altlast SB_1346 ,Elekiro Hager, Fabrik fir Elektrobedarf* hingewiesen, die
im Altlastkataster eingetragen ist. Diese Altlast wird im Zuge der Rickbau- und
OrdnungsmaBnahmen komplett saniert. Das Landesamt fur Umwelt- und Arbeits-
schutz wird unmittelbar nach der Freimessung informiert.

Der Bereich des Plangebietes des ehemaligen Betriebsgelandes wird lber eine
Zufahrt von der StraBBe ,Im Hofgarten“ erschlossen. Das restliche Plangebiet ist
bereits heute Gber die Fabrikstra3e erschlossen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits baulich genutzte Flache. Es
werden keine Flachen, die nicht bereits derzeit bebaut bzw. groBflachig voll- oder
teilversiegelt sind, bebaut. Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt so-
mit Ober einen Anschluss an die bestehenden Ver- und Entsorgungsanlagen.

Darlber hinaus ist eine Versickerung aufgrund der Bodengegebenheiten, Lehm-
bdden von hoher Méachtigkeit, nicht méglich.

Seitens der Stadtwerke Saarbriicken wird darauf hingewiesen, dass alle inner-
halb des Geltungsbereiches befindlichen Versorgungsanlagen jederzeit frei zu-
ganglich und die Trassen mit Baustellenfahrzeugen befahrbar sein missen. Ein
Uberbauen mit Geb&uden oder befestigten Oberflachen sowie die Bepflanzung
von Baumen und Buschwerk sind unzulassig.
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Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Einzeldenkmaler. Hierbei handelt
es sich um die FabrikstraBe 18, Propstei des Klosters Wadgassen mit Umfas-
sungsmauer, Propsteigarten, Herrenhaus um 1750, Aufstockung 2. Halfte des 19.
Jahrhunderts und die Fabrikstral3e 20.

Laut Kampfmittelbeseitigungsdienst ist innerhalb des Plangebietes nicht mit
Kampfmitteln zu rechnen. Sollten wider Erwarten Kampfmittel vorgefunden wer-
den, ist Uber die zustandige Polizeidienststelle der Kampfmittelbeseitigungsdienst
zu verstandigen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des inneren Bereichs des Bauschutzbereiches des
Verkehrsflughafens Saarbriicken Ensheim und unterhalb der Sichtflugstrecke
SIERRA des Flughafens.

Weitere Informationen diesbezliglich sind dem Punkt 6 (Hinweise) zu entnehmen.

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

FNP

LP

LEP

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) des Regionalverbandes Saarbriicken
stellt das Plangebiet, der friiheren Nutzung gemas, im Wesentlichen als Gewerb-
liche Bauflachen dar. Ein kleiner Bereich im Slidwesten des Plangebietes wird als
Grunflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan ist daher gemai § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Der Landschaftsplan des Regionalverbands stellt die Flache aufgrund der vorma-
ligen Nutzung als Gewerbeflachen dar. Angrenzend werden Freiflachen, Garten,
dargestellt.

Der Landesentwicklungsplan, bestehend aus dem Teilabschnitt ,Umwelt“ vom 13.
Juli 2004 und dem Teilabschnitt ,Siedlung” vom 04. Juli 2006, enthalt keine der
Planung entgegenstehenden Zielaussagen. Das Plangebiet ist als Siedlungsfla-
che (Uberwiegend Wohnen) dargestellt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen u.a. fir eine Wohnbebauung geschaffen werden.

GemaR Landesentwicklungsplan ,Siedlung” gehért der Stadtteil Ensheim dem
Oberzentrum Saarbriicken an und zahlt zur Randzone des Verdichtungsraumes.

Dem Oberzentrum wird ein Wohnungsbedarf von 3,5 Wohnungen pro 1.000 Ein-
wohner pro Jahr zugestanden.

Fir die Landeshauptstadt Saarbriicken mit 183.014 Einwohnern (31.05.2017)
ergibt sich ein Wohneinheitenbedarf fir den Zeitraum bis 2027 in Héhe von 6.405
Wohneinheiten. Dies entspricht etwa 640 Wohnungen pro Jahr.

In Saarbriicken gibt es momentan 513 Bauliicken (in Gebieten nach §§ 30, 33
und in Satzungen nach § 34 BauGB). Im vorliegenden Fall wird von 2 Wohnein-
heiten pro Baullicke ausgegangen: 513x2 = 1.026. Gem. Flachennutzungsplan
des Regionalverbandes Saarbriicken stehen fiir den Kernbereich noch 44,6 ha
Reserveflachen zur Verflgung, fir den Nahbereich sind es 20 ha (zusammen
64,6 ha, was 2.184 WE entspricht). In der Summe stehen Flachen fir ca. 3210
Wohneinheiten zur Verfugung.

Ausgehend von dem Wohneinheitenbedarf von 6.405 Wohneinheiten besteht
somit neben den Reserveflachen und Baullicken ein weiterer Bedarf von 3.195
Wohneinheiten bis 2027.

Daher ist die Schaffung von weiteren Wohnbauflachen vertretbar, um der Nach-
frage nach Baugrundstiicken gerecht zu werden.
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Die genaue Anzahl von Wohneinheiten wird Gber den Bebauungsplan nicht fest-
gelegt. Ausgehend von der Flache des Wohngebietes von 1,6 ha und Baugrund-
stlicksgréBen von 550 bis 600 gm ist es grundsatzlich mdglich, etwa 62
Wohneinheiten herzustellen. Somit wird der Bereitstellung von Wohnraum nach-
gekommen. Im Hinblick auf die Siedlungsdichte kann bei rund 1,6 ha (Allgemeine
Wohngebiete) bei etwa 62 Wohneinheiten ein Wert von 39 WE/ha erreicht wer-
den. Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass im Stadtteil Ensheim eine
nicht ganz so verdichtete Bebauung verfolgt wird, wie dies in der Innenstadt oder
in unmittelbar an die Innenstadt angrenzenden Stadtteilen der Fall ist.

Die Planung steht demnach im Einklang mit den Vorgaben des LEP ,Siedlung®.

Im Hinblick auf die Festsetzungen bzgl. der Zulédssigkeit von Einzelhandelsbetrie-
ben in den Mischgebieten mit Verkaufsflachen wird auf die Bestimmungen der
Ziffer 42 des LEP ,Siedlung“ hingewiesen.

4 PLANUNGSKONZEPT UND FESTSETZUNGEN
4.1 Stadtebauliche Konzeption

ErschlieBung

Den Festsetzungen des Bebauungsplanes liegt ein stadtebaulicher Entwurf, ins-
besondere fir die ehemaligen Betriebsflachen der Fa. Hager, der GIU (Gesell-
schaft fir Innovation und Unternehmensférderung mbH Saarbriicken) zugrunde.
Flr den Bereich des ehemaligen Betriebsgeléandes ist eine homogene Wohnbe-
bauung vorgesehen, die Uber eine neue verkehrsberuhigte StraBe von der StralBe
,Im Hofgarten“ erschlossen werden soll. Um eine sinnvolle und bestmégliche
Ausnutzung der Grundstliicke zu erreichen, sind umfangliche Geldandemodellie-
rungen erforderlich. Die in diesem Zusammenhang notwendige Bdschung ist in
der Planzeichnung mit den geplanten H6hen eingetragen.

Far den Bereich der derzeit bestehenden Wohnbebauung FabrikstraBe 6-10 wer-
den die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine mittel- bis langfristige
stadtebauliche Anpassung geschaffen.

Far den Bereich der Fa. Morgenthal und die weiteren Bereiche der Fa. Hager soll
eine Bestandssicherung erfolgen und eine langfristige Entwicklung hin zu Dienst-
leistungen, Blros und Nahversorgungseinrichtungen.

Die ErschlieBung fir die Folgenutzung Wohnen im Bereich des ehemaligen
Betriebsgelédndes der Fa. Hager erfolgt Gber eine neue ErschlieBungsstrale, die
an die StraBe ,Im Hofgarten® anbindet. Dartber hinaus sind vom neu geplanten
Wohngebiet zwei FuBwege in West-Ost-Richtung vorgesehen, die an die
FabrikstraBe anschlie3en.

Desweiteren ist innerhalb des Geltungsbereiches ein Quartiersplatz vorgesehen.
Hier sind Anlagen wie z.B. ein Bouleplatz zulassig.

Die auBere ErschlieBung, insbesondere der Bestandsbereiche, Fa. Morgenthal
und Verwaltung Fa. Hager ist bereits vorhanden und Uber die FabrikstraBBe
gegeben.

4.2 Festsetzungen

Um das stadtebauliche Konzept umzusetzen und die daftr erforderlichen
planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, sind folgende Festsetzungen
erforderlich:
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Baugebiete

Der Bebauungsplan soll fur die Folgenutzung des Betriebsgeldndes sowie den
Bereich der bestehenden Wohnbebauung die Realisierung von Wohnraum er-
maoglichen. Hierfir werden gemani § 4 BauNVO allgemeine Wohngebiete (WA)
festgesetzt.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA1 gilt:
Allgemein zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. nicht stérende Handwerksbetrieb,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Da im Bereich des WA1 das hauptséachliche Ziel, die Schaffung von Wohnraum
ist, wird geman § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt, dass die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften unzuld@ssig sind.
Diese sind jedoch innerhalb des WA2 und auch innerhalb der Mischgebiete
zulassig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA2 sind allgemein zulassig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Da, wie bereits oben ausgefuhrt, das Hauptziel fir die allgemeinen Wohngebiete
die Schaffung von Wohnraum ist, werden gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Anlagen fur Verwaltungen als unzuldssig festgesetzt. Diese Nutzungen sind
jedoch unmittelbar angrenzend innerhalb der Mischgebiete zulassig. Die beiden
Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ebenfalls als unzuléssig
festgesetzt, da diese mit einem hohen Flachenverbrauch einhergehen und
darGber hinaus in der Regel den erhéhten gestalterischen Ansprichen nicht
gerecht werden. Diese Nutzungen sind an anderer Stelle des Stadtteiles Ensheim
zulassig.

Da flr die weiteren Bereiche, Fa. Morgenthal sowie der Bereich des Verwaltungs-
und Barockgebdudes der Fa. Hager eine Bestandssicherung sowie die Mdglich-
keit der Ansiedlung von Dienstleistungen, Biros und Laden erfolgen soll, werden
fir diese Bereich Mischgebiete festgesetzt werden, die neben Wohnnutzung
auch mit Wohnbebauung vertragliche weitere Nutzungen erméglichen.

Innerhalb der Mischgebiete (MI1, MI2 und MI3) allgemein zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten (Sortimentsliste gemaR des Einzelhandelskonzeptes der
Landeshauptstadt Saarbriicken, Stand Oktober 2015), Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen als
unzulassig festgesetzt, da diese Nutzungen mit einem hohen Flachenverbrauch
einhergehen, die Nutzungen sind an anderer Stelle des Stadtteiles zuldssig.
Dartber hinaus werden Vergnugungsstatten sowie Bordelle und bordelldhnliche
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Einrichtungen als unzul&ssig festgesetzt. Diese Nutzungen entsprechen zumeist
aufgrund haufig geschlossener und beklebten Fassaden und Festern nicht den
gewtlnschten stadtebaulichen und gestalterischen Entwicklungen. Zudem kénnen
Nutzungen, wie Spielhallen, Wettblros, u.a. in der Ortsmitte, in der wichtige
FuBwegeverbindungen verlaufen und Wohnbevdlkerung lebt, als unvertraglich
angesehen werden.

Da Bordelle u.a. als Gewerbebetriebe zu behandeln sind und Gewerbebetriebe
unter Einschréankungen im MI zulassig sind, werden Bordelle und bordelldhnliche
Einrichtungen explizit ausgeschlossen. Die Grliinde hierfir sind vergleichbar mit
denjenigen, die flr Vergnlgungsstatten aufgefihrt wurden. Auch hier sind die
Grinde in der Unvertraglichkeit mit der Gebietsstruktur und den stadtebaulichen
Zielen fir das Gebiet zu sehen. Mehr noch als Vergnigungsstatten, Spielhallen
u.d. Nutzungen kénnen Bordelle zu einer Abwertung eines Gebietes flihren und
das Gebiet somit fir vorhandene Nutzungen oder Neuansiedlungen unattraktiv
machen, was langerfristig zu einer Gefahrdung der angestrebten Gebietsstruktur
fihren kann.

GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO wird fir die Mischgebiete MI1 bis MI3 festgesetzt,
dass Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, wenn sie eine
Verkaufsflache von 400 gm nicht Uberschreiten, ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen. Die  zentrenrelevanten Sortimente  sind  dem
Einzelhandelskonzept fur die Landeshauptstadt Saarbriicken zu entnehmen
(Stand Oktober 2015).

Fir das MI1 wird der vorhandene Gewerbebetrieb der Fa. Morgenthal geman § 1
Abs. 10 BauNVO als zulassig festgesetzt. Erneuerungen vorhandener Anlagen
sind allgemein  zulassig. Anderungen oder Erweiterungen konnen
ausnahmsweise zugelassen werden. Bei den Erweiterungen und Anderungen
sind die entsprechenden Larmpegel zum Schutz der angrenzenden Bebauung zu
berlcksichtigen.

GemaB § 19 BauNVO wird flr die allgemeinen Wohngebiete eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 und fir die Mischgebiete von 0,6 festgesetzt. Hiermit wird
gewahrleistet, dass die Versiegelung auf ein Mindestmal reduziert wird. Die GRZ
in den Mischgebieten darf gem. § 19 BauNVO durch Garagen, Stellplatze und
deren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlck lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.

Um eine dem stadtebaulichen Umfeld entsprechende und homogene neue
Wohnbebauung zu schaffen, wird fr die allgemeinen Wohngebiete WA1 geman
§ 20 BauNVO die Zahl der Vollgeschosse mit zwingend |l festgesetzt. Zusétzlich
wird ein Staffelgeschoss festgesetzt. Fir das WA2 wird die Zahl der Vollgeschos-
se auf maximal Il festgesetzt, ein zuséatzliches Staffelgeschoss ist nicht zulassig.
Fir das MI1 wird die Geschossigkeit entsprechend dem Bestand mit IV Vollge-
schossen und fur das MI3 orientiert an dem Bestand mit 11l Vollgeschossen fest-
gesetzt. Fir das MI2, das die bereits bestehende Bebauung erganzen soll, wird
der Umgebung entsprechend die Geschossigkeit mit maximal Il Vollgeschossen
festgesetzt.

Geman § 18 BauNVO werden zusatzlich zu der Zahl der Vollgeschosse fir die
allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 sowie die Mischgebiete MI1, MI2 und
MI3 maximale Hbhen festgesetzt.

Um im Bereich der neu zu schaffenden Wohnbebauung ein einheitliches homo-
genes Bild zu erhalten, werden im WA1 maximale Gebaudeoberkanten fur das
letzte Vollgeschoss und inklusive Staffelgeschoss festgesetzt. Fir das WA2 wird
eine maximale Geb&udeoberkante fiir das letzte Vollgeschoss festgesetzt.
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Bezugspunkt fir das WA1 ist die fertige Hohe des Tiefbords der angrenzenden
StraBe in Héhe der Geb&udemitte. Fir das WA2 ist der Bezugspunkt die hintere
Platzkante der fertigen Héhe des Quartiersplatzes in Héhe der Gebaudemitte.

Auch fir die Mischgebiete werden maximale Geb&udeoberkanten festgesetzt, um
zu gewdbhrleisten, dass sich Neu- bzw. Anbauten in die Umgebung einfigen. In-
nerhalb der Mischgebiete darf die maximale Geb&udeoberkante zugunsten tech-
nischer Aufbauten (z.B. Klimagerate, AufzugsUberfahrten, 0.4.) Uberschritten
werden.

Bezugspunkt fir das MI1 ist das bestehende Niveau des Lieferbereiches stdlich
des Bestandsgebaudes. Bezugspunkt fir das MI2 und MI3 ist die Oberkante des
Tiefbords der FabrikstraBe auf der Gebaudeseite, die der StraBe zugewandt ist in
Hobhe der Gebaudemitte.

GemaB § 22 Abs. 2 BauNVO wird fir die allgemeinen Wohngebiete sowie das
MI1 und MI2 eine offene Bauweise festgesetzt.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA1 sind ausschlieBlich Einzel- und
Doppelhauser zulassig. Innerhalb des WA2 sind nur Einzelhduser zulassig.

Fir das MI3 wird entsprechend dem Bestand gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine
abweichende Bauweise festgesetzt, die dadurch definiert ist, dass eine Gebaude-
lange von 50 m Uberschritten werden darf.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im vorliegenden Bebauungsplan
geman § 23 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen bzw. Baulinien fest-
gesetzt. Die Festsetzung von Baulinien dient dazu ein einheitliches stadtebauli-
ches Bild zu erreichen.

Die Baulinien gelten nur fur die Vollgeschosse. Im allgemeinen Wohngebiet WA1
durfen die Staffelgeschosse von der Baulinie zuriickspringen. Grundsétzlich
mussen Ruckspriinge des Staffelgeschosses mindestens 1,50 m bezogen auf
das darunterliegende Vollgeschoss betragen. Rlckspriinge von der Baulinie im
allgemeinen Wohngebiet WA1 im Bereich der Eingénge sind bis zu maximal 50
% der Fassadenlange zulassig. Garagen und Stellplatze dirfen von der Baulinie
zurtickspringen.

Terrassen sind auch auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache, in den da-
fr vorgesehenen Bereichen zulassig.

Flr das allgemeine Wohngebiet WA1 wird im Bereich des Wendehammers die
Stellung der baulichen Anlagen vorgegeben.

GemanR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird fir das allgemeine Wohngebiet WA1 fest-
gesetzt, dass maximal zwei Wohnungen pro Wohngebdude zulassig sind. Im
WA2 sollen auch Mehrfamilienhauser ermdéglich werden, deshalb sind hier auch
bis zu sechs Wohnungen pro Wohngeb&ude zuldssig.

Innerhalb der Baugebiete sind geman § 12 Abs. 6 BauNVO Stellplatze, Garagen
und Carports nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb
der daflrr festgesetzten Flachen zuldssig. Lediglich flr das MI2 wird festgesetzt,
dass Stellplatze und Garagen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksfla-
chen zul&ssig sind.

Im Bereich des Mischgebietes MI3 ist ein Parkhaus innerhalb der daflr festge-
setzten Flache zuldssig. FUr das Parkhaus wird eine maximale H6he von 3,00 m
festgesetzt, Bezugspunkt ist das bestehende Niveau der FabrikstralBe.

§ 19 Abs. 4 BauNVO ist anzuwenden.

Nebenanlagen geman § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig, Gartenhauser sind auch auBBerhalb der Uberbauba-
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Griinordnung

ren Grundsticksflachen zuléssig. Alle Nebenanlagen sind ausschlieBlich garten-
seitig zu errichten. Nebenanlagen zur Unterbringung von Mdalltonnen sind auch
straBBenseitig zuléssig.

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Uber eine Zufahrt von der StraBe ,Im
Hofgarten®, die ErschlieBungsstraBe wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt. Die StraBe ist mit einer Gesamtbreite (einschlieBlich Regenentwas-
serungsband) von 6,00 m ausreichend grof3 dimensioniert und endet in einem
Wendehammer.

Dartber hinaus werden die FuBwegeverbindungen sowie der Quartiersplatz
ebenfalls als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Im Be-
reich des Quartiersplatzes sind Anlagen wie z.B. ein Bouleplatz oder andere Auf-
enthaltseinrichtungen allgemein zulassig.

Eine rechnerische Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist nicht vorgesehen, da bei
Bebauungsplanen gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren. Dartber hinaus wird durch die getroffenen Festsetzungen dafur
Sorge getragen, dass dennoch ein gewisser Ausgleich erfolgt.

Der rickwartige Bereich des Barockgeb&udes wird entsprechend der Bestandssi-
tuation als private Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.
FuBwege innerhalb dieser Flache sind allgemein zulassig.

Dartber hinaus werden im Bereich des FuBweges zwischen MI1 und MI2 private
Grunstreifen mit einer Breite von 0,50 m festgesetzt.

Im Bereich des MI1, angrenzend an den FuBweg, wird eine 3 m breite Anpflanz-
flache festgesetzt. Diese dient der Eingriinung der Flache der Stellplatze, Gara-
gen und Carports. Aufgrund des dort befindlichen Kanals der ZKE ist lediglich die
Bepflanzung mit einer Hecke und einem entsprechenden Wurzelschutz méglich.

Dartber hinaus trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur Begriinung der
Grundstiicke im Bereich der allgemeinen Wohngebiete und zur Stellplatzbegru-
nung innerhalb des gesamten Geltungsbereiches.

Auf jedem Baugrundstiick der allgemeinen Wohngebiete mit Gber 100 gm unbe-
bauter Flache ist mindestens ein einheimischer Laubbaum 2. Ordnung oder zwei
Obstbaume zu pflanzen.

Darliber hinaus werden innerhalb des Geltungsbereiches vier Baumstandorte
festgesetzt, die zur Gestaltung des Ortsbildes beitragen. Die Baumstandorte dir-
fen im Zuge der weiteren Detailplanung noch verschoben werden.

Ferner wird festgesetzt, dass innerhalb des StraBenraumes des allgemeinen
Wohngebietes WA1 im Bereich der Parkbuchten insgesamt mindestens vier
Hochstdmme zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen
sind.

Fir die Baugebiete wird festgesetzt, dass je 4 Stellplatze ein standortgerechter,
heimischer Hochstamm gem. Pflanzliste mit einer Mindestqualitat von 3-mal ver-
pflanzt, mit Drahtballierung, mindestens 16-18 cm Stammumfang (StU) gemes-
sen in 1 m Hbéhe, anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen ist. Die Verteilung der zu pflanzenden Baume soll so erfolgen, dass sie
die Stellplatze zweckmaBig verschatten.

Pro Baumstandort ist eine offene, dauerhaft wasser- und luftdurchlassige Flache
von mindestens 6 gm Grundflache und 12 cbm Gesamtvolumen mit einer Tiefe
von mindestens 1,50 m vorzuhalten.
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Ortliche Bauvorschriften

Die Dachflachen aller Gebaude (einschl. Garagen und Carports) sind extensiv zu
begrinen. Hiervon ausgenommen sind Flachen, die dartiber liegenden Geschos-
sen als Dachterrasse dienen sowie Dachflachenanteile, die der Solarenergienut-
zung dienen. Dabei ist ein Begriinungssystem zu wéhlen, welches das dauerhaf-
te und vitale Wachstum von Grésern, Polsterstauden und zwergigen Gehdlzen
auch wahrend langer anhaltender Hitze- und Trockenheitsperioden gewahrleistet.
Alternativ dazu kann pro 100 gm zu begrinender Dachflache ein zusatzlicher
Baum (18-20 cm StU) auf der privaten Grundstlcksflache gepflanzt werden.

Pflanzliste (nicht abschlieBend):[1Hochstamme (3xv., StU 16-18 cm): Acer cam-
pestre (Feldahorn), Acer platanoides (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-
ahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Sorbus aucuparia (Eberesche), Tilia
cordata (Winterlinde), Tilia platyphylos (Sommerlinde), Quercus robur (Stielei-
che).

Hinweise:

Grundsatzlich sind Rodungen gem. § 39 BNatSchG in der Zeit vom 01. Marz bis
zum 30. September unzuldssig. Sollten Rodungen/ Rickschnitte, die Uber einen
Formschnitt hinausgehen, zwischen 01. Marz und 30. September notwendig wer-
den, ist durch vorherige Kontrolle sicherzustellen, dass keine besetzten Fort-
pflanzungs-/ Ruhestatten bzw. Nester vorhanden sind. Ggf. ist eine Befreiung
gem. § 67 BNatSchG zu beantragen.

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Saarbriicken.

Das Landesamt fiir Umwelt- und Arbeitsschutz empfiehlt, gebietsheimische Ge-
hélze bzw. gebietsheimisches Saatgut zu verwenden.

Um innerhalb des neu zu schaffenden Wohngebietes ein einheitliches stéadtebau-
liches Bild zu erhalten, werden 6rtliche Bauvorschriften formuliert.

Werbeanlagen:

- Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig

- bewegliche bzw. bewegte Werbeanlagen sind nicht zuldssig

- Werbepylonen sind unzulassig(’

- farblich variierende oder blinkende Werbeanlagen (z.B. Lauflichter) sind unzu-
lassig

- Die Ansichtsflache einer oder mehrerer Werbeanlagen auf einem Grundstiick
darf zusammen nicht gréBer als 2 gm sein. Die Werbeanlagen sind parallel an
die GebaudeauBenwéande mit nicht mehr als 15 cm Ausladung anzubringen.

Warenautomaten:

Warenautomaten sind im gesamten Bebauungsplangebiet unzulassig.
Dachformen:

Zulassig sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete ausschlieBlich Flachdacher
mit einer Neigung bis maximal 5°. Die Dacher missen eine einheitliche und um-
laufend gleich hohe Attika aufweisen.

Terrassen:

Terrassen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache in den da-
fir vorgesehenen Feldern zulassig.

Zufahrten:

Flr das allgemeine Wohngebiet WA1 gilt, dass Zufahrten zu den Grundstlicken
nur von der neuen ErschlieBungsstraBe aus zulassig sind.[Fir die Baugebiete
ist je Grundstlck eine maximale Zufahrtsbreite von insgesamt 5,50 m zulassig.
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Nachrichtliche
Ubernahme

Satellitenantennen:

Satellitenantennen sind ausschlieBlich auf Dachflachen zuléssig. Satellitenanten-
nen und sonstige Aufbauten missen von der Dachkante mindestens 1 m zurtck-
springen.

Einfriedungen:

Einfriedungen als Grundstiicksabgrenzungen zu 6ffentlichen Grin- und Verkehrs-
flachen sowie zu Nachbargrundstticken sind nur in Form von Laubhecken mit ei-
ner maximalen Héhe von 1,80 m zuldssig. Innerhalb der Hecken ist die Errich-
tung eines Zaunes zulassig. Dieser darf die Endwuchshéhe der Hecke nicht
Uberschreiten. Zwischen Doppelhaushalften ist ein massiver Sichtschutz zum di-
rekt angrenzenden Nachbargrundstiick auf der Gartenseite bis zu einer H6he von
2,00 Metern und einer Lange von 4,00 Metern von der Gebaudekante aus zulas-

sig.
Miulltonnenstandorte:

Mulltonnenstandorte sind im Gebaude unterzubringen oder einzuhausen.

Vorgérten:
Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten.

Die zwei innerhalb des Plangebietes vorhandenen Einzeldenkméler werden
nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen. Hierbei handelt es sich um
die FabrikstraBe 18, Propstei des Klosters Wadgassen mit Umfassungsmauer,
Propsteigarten, Herrenhaus um 1750, Aufstockung 2. Halfte des 19. Jahrhun-
derts und die Fabrikstraf3e 20.

5 PLANUNGSALTERNATIVEN

Standortvarianten

0-Variante

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es insbesondere eine Folgenutzung
fir das ehemalige Betriebsgelande der Fa. Hager planungsrechtlich vorzuberei-
ten. Somit entfallt ein Standortvergleich, da fir die Folgenutzung nur der vorlie-
gende Geltungsbereich in Betracht kommt.

Die 0-Variante wiirde in diesem Fall bedeuten, dass eine Folgenutzung und damit
Wiedernutzbarmachung der Betriebsflachen der Fa. Hager planungsrechtlich
nicht vorbereitet werden kénnte und sich eine Brachflache in der Ortsmitte von
Ensheim und damit ein stadtebaulicher Missstand entwickeln wiirde.

6 HINWEISE

Im Zuge der Beteiligungsschritte sind folgende Hinweise eingegangen:

Das Referat fur Luftfahrt des Ministeriums fir Wirtschaft, Arbeit, Energie und Ver-
kehr teilt folgendes mit: Das Plangebiet liegt innerhalb des inneren Bereichs des
Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens Saarbriicken Ensheim und unter-
halb der Sichtflugstrecke SIERRA des Flughafens. Bei der Errichtung von Bau-
werken, der Aufrichtung von Kréanen oder dem Aufstellen von Anlagen, Masten
usw. ist zu beachten, dass diese zum einen Luftfahrthindernisse darstellen und
zum anderen Flugsicherungseinrichtungen des Flughafens stéren kénnen.

Bei der Errichtung von Bauwerken, der Aufrichtung von Kranen oder dem Aufstel-
len von Anlagen, Masten, Freileitungen usw. darf bei genehmigungspflichtigen
Vorhaben die fir die Erteilung der Baugenehmigung oder fir eine andere Ge-



Landeshauptstadt Saarbriicken — Bebauungsplan Nr. 441.14.00 ,Wohngebiet Im Hofgarten® 14

Begriindung

nehmigung zustandiger Behérde diese gemal § 12 Abs. 2 Satz 1 und § 15 Luft-
verkehrsgesetz (LuftVG) nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehérde erteilen. So-
fern aufgrund landesrechtlicher Vorschriften fir Bauvorhaben eine Baugenehmi-
gung nicht erforderlich ist oder fir das Aufrichten von Kranen, Aufstellen von An-
lagen, Masten usw. eine Genehmigungsbehdrde nicht vorgesehen ist, ist die Ge-
nehmigung der Luftfahrtbehérde erforderlich (§ 12 Abs. 2 Satz 4 und § 15
LuftVG). Zustimmungen bzw. Genehmigungen der Luftfahrtbehérde ergehen auf
der Grundlage von ihr bei der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH einzuholender
gutachterlicher Stellungnahmen. Hierflr ist eine gesetzliche Frist von zwei Mona-
ten eingerdumt, die ggf. verlangert werden kann (§ 12 Abs. 2 Satz 2 und Satz 3
LuftvVG).

Wird nach derzeitigem Stand bei der geplanten Aufrichtung von Kréanen oder dem
Aufstellen von Anlagen, Masten, Freileitungen usw. eine héhe von +322,00m
Uber NN Uberschritten, wirden diese in den Anlagenschutzbereich von Flugsi-
cherungseinrichtungen hineinragen. In jedem Einzelfall ist dann vorab eine ei-
genstandige Entscheidung des Bundesaufsichtsamts flur Flugsicherung (BAF)
geman § 18a LuftVG aus Flugsicherungsgrinden dar(ber erforderlich, ob diese
errichtet oder nicht werden duarfen bzw. Anderungen zu dulden sind, dass Sté-
rungen unterbleiben. Fir die Entscheidung des BAF besteht keine Fristenrege-
lung.

Hinweis:

Die Luftfahrtbehdrde kann fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans festle-
gen, dass ihre Zustimmung zu Baugenehmigungen gemaiR § 12 Abs. 2 Satz 1
bzw. § 15 LuftVG ihre Genehmigung flr genehmigungsfreie Bauwerke, das Auf-
richten von Kréanen oder dem Aufstellen von Anlagen, Masten, Freileitungen usw.
bis zu einer von ihr zu bestimmenden Héhe nicht erforderlich sind (§ 13 LuftVG).

Sofern diese Mdglichkeit Ihrerseits in Betracht gezogen wird, bitten wir um Mittei-
lung. Nachdem der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt hat, waren dem Ministeri-
um fur Wirtschaft, Arbeit, Energie und Verkehr, Referat D/2 — Luftfahrt, Franz-
Josef-Roéder-StraBe 17, 66119 Saarbriicken, von diesem dann zu bestimmende
Unterlagen vorzulegen. Sie werden benétigt, um auf der Grundlage einer bei der
DFS einzuholenden gutachtlichen Stellungnahme dartiber entscheiden zu kdén-
nen, ob flr das Planungsgebiet bis zu einer zu bestimmenden Bauhdhe ohne Zu-
stimmung der 6rtlichen Luftfahrtoehérde Baugenehmigungen oder sonstige nach
allgemeinen Vorschriften erforderliche Genehmigungen erteilt werden kdnnen
(vgl. §§ 13 und 15 LuftVG). Die Kosten hierflir belaufen sich nach einer Ruick-
sprache mit der DSF auf ca. 100€, die der Stadt Saarbriicken als Planungstrager
in Rechnung gestellt werden wirden.

Damit kann jedoch vermieden werden, dass fir jedes neu zu errichtende Bau-
werk, jeden Mast, Kranaufbau usw. die Zustimmung zur Baugenehmigung bzw.
eine von der ortlichen Luftfahrtbehdrde zu erteilende Genehmigung, jeweils ver-
bunden mit der Einholung gutachterlicher Stellungnahmen der DFS und den da-
mit verbundenen Kosten, erforderlich wirde.

Diese Mdglichkeit besteht jedoch nicht flr Bauwerke, Krane, Anlagen, Masten
usw., die aufgrund ihrer Héhe (> 322,00 m UNN) in den Anlagenschutzbereich
von Flugsicherungseinrichtungen hineinragen und eine Entscheidung des BAF
geman § 18a LuftVG erfordern wiirde.

Die Stadtwerke Saarbriicken weisen darauf hin, dass die Versorgung mit Wasser,
Gas und Stromgesichert ist. Eine zusatzliche ErschlieBung mit Strom ist erforder-
lich, einschlieBlich die Ausweisung einer Stellflache flr eine 10/0,4kV Trafostati-
on. Die Kosten der ErschlieBung gehen zu Lasten des ErschlieBungstragers.
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Ansprechpartner zur Koordination dieser MaBnahme ist Herr Diener, Netzservice
Strom, Tel. 0681/587-2525. Die vorhandenen Versorgungsanlagen sind bei der
Planung zu bericksichtigen und vor Grundstiicksverkauf dinglich zu sichern.
Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass alle im BBP-Gebiet befindlichen und
erforderlichen Versorgungsanlagen jederzeit frei zuganglich und die Trassen mit
Baustellenfahrzeugen befahrbar sein mulssen. Ein Uberbauen mit Gebauden
oder befestigten Oberflaichen sowie die Bepflanzung von Baumen und
Buschwerk ist unzulassig. Die Beleuchtung féllt in den Zusténdigkeitsbereich des
Tiefbauamtes 66.4 der Landeshauptstadt Saarbriicken.

Es wird auf die Anzeigepflicht und das befristete Veranderungsverbot bei Boden-
funden gem. § 12 SDschG hingewiesen.

Laut Kampfmittelbeseitigungsdienst ist innerhalb des Plangebietes nicht mit
Kampfmitteln zu rechnen. Sollten wider Erwarten Kampfmittel vorgefunden wer-
den, ist Uber die zustandige Polizeidienststelle der Kampfmittelbeseitigungsdienst
zu verstandigen.

Seitens des Landesamtes fur Umwelt- und Arbeitsschutz wurde auf eine teilsa-
nierte Altlast SB_1346 ,Elekiro Hager, Fabrik flr Elektrobedarf* hingewiesen, die
im Altlastkataster eingetragen ist. Diese Altlast wird im Zuge der Rickbau- und
OrdnungsmaBnahmen komplett saniert. Das Landesamt fur Umwelt- und Arbeits-
schutz wird unmittelbar nach der Freimessung informiert.

Das Landesamt fir Umwelt- und Arbeitsschutz empfiehlt weiterhin folgende
MaBnahmen:
"1JSchaffung geeigneter Nistmdglichkeiten fir gebaudebritende Vogelarten
(Mauersegler, Haussperling) und Flederméuse an den neuen Gebauden.
CFUr die Gehdlzanpflanzung durfen auf der Grundlage des § 40 BNatSchG
nur gebietsheimische Gehdlze und mit der regionalen Herkunft
Westdeutsches Bergland und Oberrheingraben“ (Region 4) nach dem
.Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze* (BMU, Januar 2012)
verwendet werden.
CI[1FUr die Ansaat von Wiese durfen auf der Grundlage des § 40 BNatSchG
nur zertifizierte gebietsheimische Saatgutmischungen mit der regionalen
Herkunft ,Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland“ (Region 6) verwendet
werden. Bei der Ausfihrung ist eine Ansaatdichte 2-4g/m? zu beachten, eine
Feinplanung gem&n DIN 18917 durchzuflhren, das Saatgut einzuigeln, die
Flache zu walzen und bis zum Auflaufen feucht zu halten.
"[1Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel.

Aus Sicht des Amtes flr Brand- und Zivilschutz bestehen keine Bedenken, wenn
in dem geplanten Gebiet ausreichend Léschwasser vorhanden ist. Bemessungs-
gréBe sind dem Arbeitsblatt DVGW 405 zu entnehmen. Weiterhin ist bei der Ge-
baudenutzung bzw. Standortplanung die Richtlinie ,Flachen fiir die Feuerwehr
auf Grundsticken zu beachten. Bei einer Festlegung von Baumstandorten ist die
Notwendigkeit einer Anleiterung am Objekt zu prufen. Bei Festlegungen von
Parkflachen sind ebenso die mdglichen Zufahrten bzw. Aufstellflachen der Feu-
erwehr zu bertcksichtigen.

Der Zentrale kommunale Entsorgungsbetrieb macht auf folgendes aufmerksam:
- Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert.
- Die Planung und die Bauausfihrung fir die Entwasserungsanlagen sind mit
ZKE abzustimmen.
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- Hinsichtlich der klimatischen Veranderungen ist zusatzlich darauf zu ach-
ten, dass die Oberflachenabflisse aufgrund von Starkregenereignisse einem
kontrollierten Abfluss zugeflhrt werden. Den umliegenden Anliegern darf
kein zusatzliches Risiko durch unkontrollierte Uberflutungen entstehen. Hier-
fir sind bei der Oberflachenplanung vorsorglich entsprechende MaBnahmen
vorzusehen. Besondere MaBnahmen zur Abwehr von méglichen Uberflutun-
gen sind wahrend der Baudurchfihrung und bis hin zur endgultigen Begru-
nung und Grundsticksgestaltung durch die Grundstiickseigentimer zu be-
denken.

- Die Méglichkeit einer gezielten Versickerung des Regenwassers im Plan-
gebiet ist unter Bertcksichtigung der geologischen und hydrologischen Be-
dingungen gegebenenfalls zu untersuchen, die Ergebnisse sind ZKE zur Ab-
stimmung vorzulegen.

7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG - ABWAGUNG

Wohn- und Arbeits-
Verhéltnisse

Wohnbedlirfnisse

Soziale und kulturelle
Bedlirfnisse

Raum-/ Versorgungs-
struktur

Mit Realisierung der Planung sind Auswirkungen auf einzelne der in § 1 Abs. 6
BauGB genannten Belange zu erwarten. Diese Auswirkungen werden im
Folgenden erlautert und in die Abwagung mit eingestellt. Geman § 1 Abs. 7
BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen erméglichen insbesondere in
den Bereichen der allgemeinen Wohngebiete eine Neubebauung und
Nachnutzung des ehemaligen Betriebsgeldndes, bei der dem Belang der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Geltungsbereiches und
im Umfeld Rechnung getragen wird. Dazu z&hlt auch die Berlcksichtigung und
Einbindung der vorhandenen Bestandsstrukiuren insbesondere innerhalb der
Mischgebiete.  Beeintrachtigungen auf die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sind nicht zu erwarten. Aufgrund der getroffenen
Festsetzungen wird ein vertragliches Zusammenspiel der vorhandenen
Nutzungen und der geplanten Neunutzungen im Bereich des ehemaligen
Betriebsgelandes erreicht. Auch die Reglementierung des Mal3 der baulichen
Nutzung tragt dazu bei, eine Neuversiegelung auf ein Mindestmaf zu reduzieren
und dennoch eine stadtebaulich hochwertige Bebauung zu erhalten, die eine gute
Wohnqualitat bietet.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird Wohnraum geschaffen und somit
dem Bedarf an Wohnbauflachen innerhalb der Landeshauptstadt Saarbriicken
nachgekommen.

Insbesondere den Bedirfnissen der Familien wird durch den vorliegenden
Bebauungsplan  Rechnung getragen, da mit dem Bebauungsplan
Wohnbauflachen geschaffen werden. Auf den Grundsticken kénnen
Einfamilienhauser entstehen oder auch Doppelhduser realisiert werden.

Sowohl in den allgemeinen Wohngebieten als auch in den Mischgebieten sind
Anlagen fUr soziale und kulturelle Zwecke zuldssig. Den Belangen gem. § 1 Abs.
6 Nr. 3 BauGB wird somit Rechnung getragen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine innerhalb des bebauten
Siedlungskérpers von Ensheim liegende Flache und somit um eine Flache im
Innenbereich des Stadtteiles Ensheim. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
wird der Stadtteil Ensheim fortentwickelt und insbesondere der Bereich des
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Denkmalschutz/ Orts-
und Landschaftsbild

Kirchliche Belange

Belange des
Umweltschutzes

Artenschutz

Flora/Fauna

Eingriff/Ausgleich

ehemaligen Betriebsgelandes eine Revitalisierung zugefuhrt. Ferner wird durch
die Festsetzungen im Bereich der Mischgebiete dafiir Sorge getragen, dass sich
langfristig Versorgungsstrukturen entwickeln kénnen.

Die innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Denkmaler wurden
nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen. Somit wird dem Belang des
Denkmalschutzes Rechnung getragen.

Das Ortsbild im Bereich des Plangebietes wurde bislang von den vorhandenen
Bestandsgebauden bzw. den vormals vorhandenen Hallen des Betriebsgeldndes
bestimmt. Durch die getroffenen Festsetzungen wird gewahrleistet, dass sich die
geplante Bebauung in die Umgebung und in das Ortsbild einfliigen wird.
Insbesondere wird durch die Festsetzungen dafiir Sorge getragen, dass ein
homogenes stadtebaulich hochwertiges Bild entsteht.

Dem Belang wird dadurch entsprochen, dass Anlagen fur kirchliche Zwecke
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete als auch der Mischgebiete zuldssig sind.

Zu den Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes ist Folgendes
auszufuhren:

Es wurde eine artenschutzrechtliche Prifung gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG
durchgefiuhrt. Demnach stehen der Planung Belange des eruopaischen
Artenschutzes nicht entgegen.

Bei den Flachen, die Uberplant werden, handelt es sich im Bestand bereits um
Uberwiegend bebaute und somit teil- bzw. vollversiegelte Flachen. Die
Grunflachen westlich des Barockgebaudes bleiben erhalten. Weitere Gehdlz-
oder Gebuschstrukturen sind kaum vorhanden. Durch die getroffenen
Festsetzungen wird gegenliber dem Bestand, insbesondere im Bereich des
ehemaligen Betriebsgeldndes eine Verbesserung erreicht, da die geplante
Bebauung aufgrund der dann vorhandenen Gartenflaichen eine geringe
Versiegelung aufweist. Daher sind durch die geplante Bebauung keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten, die der Planung entgegenstehen.

Grundsatzlich gilt der Eingriff gemai des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung zuléssig, so
dass eine rechnerische Bilanzierung und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich
nicht erforderlich sind. Durch die Umsetzung der Planung sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Umwelt sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes zu erwarten, was darauf zurlickzufihren ist, dass die Flachen
des Geltungsbereiches bereits im Bestand Uberwiegend bebaut und teil- bzw.
vollversiegelt sind (rd. 80 %) und aufgrund der vorhandenen bzw. vormals
vorhandenen Nutzungen bereits Stdrpotenziale vorhanden sind bzw. waren. Die
héherwertigen  Strukturen im Bereich der Grinflaiche westlich des
Barockgebdudes bleiben bestehen.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass im Bereich der geplanten
Wohngebiete aufgrund der getroffenen Festsetzungen grundsatzlich eine
Verbesserung entstehen wird, da die Versieglung gegeniber der
Bestandssituation verbessert wird. Durch die festgesetzte GRZ von 0,4 im
Wohngebiet und 0,6 im Mischgebiet werden rd. 9.800 gm (rd. 1/3 des
Geltungsbereiches) als nicht Gberbaubare Garten-/Freiflachen gesichert. Ferner
werden neue Strukturen entstehen, die zumindest fur stérungstolerante
Allerweltsarten Habitatstrukturen darstellen werden. Eine Verschlechterung ist
somit nicht zu erwarten. Ferner wird mit der vorliegenden Planung dem
Grundsatz Innen- vor AuBenentwicklung nachgekommen.
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Es lasst sich also festhaliten, dass eine rechnerische
Ausgleichsbilanzierung nicht  erforderlich ist, um die

Abwagungsbelange sachgerecht auzubereiten.

Eingriffs-/
erforderlichen

Schutzgebiete Schutzgebiete oder Biotope sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Boden/Wasser Bereits im Bestand sind innerhalb des Plangebietes kaum noch natlrliche
Bodenverhaltnisse mehr vorhanden. Der Geltungsbereich
anthropogen uberformt und teil- bzw. vollversiegelt (rd. 80 %). Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes zum Mal der baulichen Nutzung sind bedarfsorientiert
und beschranken die Versiegelung auf ein MindestmaB3 (40 % im Wohngebiet
und 60 % im Mischgebiet), so dass sich der Gesamtversiegelungsgrad auf rd. 54
% reduziert. Darlber hinaus wird auf eine Flache im Innenbereich zurick
gegriffen, somit wird dem Gebot Innen- vor AuBenentwicklung nachgekommen.
Negative Auswirkungen, auch auf den Wasserhaushalt sind nicht zu erwarten,
zumal die Dachflachen zwingend zu begriinen sind und somit als Retentions-/
Verdunstungsflachen zur Verfligung stehen. Im Rahmen des Geb&uderiickbaus

wird die vorhandene Altlast saniert.

Klima/Lufthygiene Da es sich um Bestand um eine bereits baulich genutzte Flache innerhalb des
bebauten Siedlungskérpers handelt, sind durch die Umsetzung der Planung
keine nachteiligen Auswirkungen auf das Klima zu erwarten. Vielmehr tragen die
getroffenen Festsetzungen, insbesondere die griindordnerischen Festsetzungen
zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei. Kaltluftabflussbahnen oder

Kaltluftentstehungsgebiete sind nicht betroffen.

Belange gem. § 1 Abs. 6
Nr. 8 a)-f) Wirtschaftliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Da es sich im vorliegenden Fall nicht um forst- oder landwirtschaftliche Flachen
handelt, sind durch die Umsetzung der Planung keine Beeintrachtigungen zu

erwarten.

Mit der stadtebaulichen Konzeption wird hauptsachlich die Schaffung von
Wohnraum im Bereich des ehemaligen Betriebsgelandes angestrebt. Neben der
Nachnutzung des Firmengelandes im Bereich der Betriebshallen sollen auch zu-
kinftige Entwicklungsmadglichkeiten fir den Bereich der Firma Morgenthal sowie
der weiteren Firmengebdude der Fa. Hager vorbereitet werden. Langfristiges
Planungsziel ist hier, neben der Bestandssicherung, die Unterbringung von Nah-
versorgungseinrichtungen sowie Dienstleistungseinrichtungen und Blros, womit

auch Arbeitsplatze geschaffen werden kdnnen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes und erschlossenes
Gebiet innerhalb des Siedlungskérpers. Daher wird auf bestehende Ver- und
Entsorgungsanlagen zurlickgegriffen. Darlber hinaus ist eine Versickerung

aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht maoglich.

Rohstoffvorkommen sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Freizeit/Nah-

erholung Mit einer Beeintrachtigung der Erholungsfunktion ist nicht zu rechnen, da die
Flache im Bestand bereits nicht zu Erholungszwecken zur Verflgung steht.

Verkehr Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die ErschlieBung der

geplanten Bebauung gesichert. Durch die getroffenen Festsetzungen wird daftr
Rechnung getragen, dass fir den ruhenden Verkehr ausreichen Platz geschaffen
wird. Erheblich negative Auswirkungen auf den Verkehr sind nicht zu erwarten,
da das Plangebiet bereits im Bestand Uber Zufahrten von der StraBe ,Im
Hofgarten und der FabrikstraBe verfligt. Die Belange des OPNV werden durch

den vorliegenden Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

groBflachig
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Sonstige Belange Die Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 10-13 BauGB werden von der Planung nicht
berthrt.
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ANHANG 1: ARTENSCHUTZRECHTLICHE BETRACHTUNG /
PRUFUNG (SAP)

rechtliche
Grundlagen

Priifung

Gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG ist die artenschutzrechtliche Prifung im Zuge der
Bebauungsplanaufstellung (§ 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG) auf streng geschitzte Arten
des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie auf europédische Vogelarten zu beschrénken.
Gem. § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG liegt bei der Betroffenheit anderer besonders
geschutzter Arten gem. BArtSchV kein Versto3 gegen die Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG vor.

Datengrundlage der artenschutzrechtlichen Prifung sind die 6ffentlich zuganglichen
Internet-Quellen des GeoPortal Saarland, Daten des Landesamtes fur Umwelt und
Arbeitsschutz, weitere aktuelle Daten zum Vorkommen relevanter Arten im Saarland
(u.a. Verbreitungsatlanten, ABSP), allgemein anerkannte wissenschaftliche
Erkenntnisse zur Autdkologie, zu den Habitatanspriichen und zur Lebensweise der
Arten sowie eine Begehung vor Ort.

Bei der Prifung werden die einzelnen relevanten Artengruppen der FFH-RL bzw. der
VS-RL berticksichtigt und eine Betroffenheit anhand der derzeit bekannten Verbreitung,
der innerhalbo des Plangebiets vorhandenen Habitatstrukturen und deren
Lebensraumeignung fur die jeweilige relevante Art einer Tiergruppe, einem konkreten
Nachweis im Plangebiet sowie ggf. durchzufihrender MaBnahmen (Vermeidungs-,
Minimierungs-, AusgleichmaBnahmen) bewertet.

Tabelle 1: kurze tabellarische artenschutzrechtliche Prifung

Gruppen Relevanz / Betroffenheit Anmerkungen
GeféBpflanzen keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld
Weichtiere, keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Rundmduler, Fische Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld
Kéfer keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld
Libellen keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld
Schmetterlinge keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld
Amphibien keine erheblichen Potentielle Habitatstrukturen im Plangebiet
negativen Auswirkungen vorhanden

auf potentielle Vorkommen im direkten Eingriffsbereich wurden keine

Vorkommen planungsrelevanter
Amphibienarten des Anh. IV FFH-RL
festgestellt.

Reptilien keine erheblichen Potentielle Habitatstrukturen im Plangebiet
negativen Auswirkungen vorhanden

auf potentielle Vorkommen im direkten Eingriffsbereich wurden keine

Vorkommen planungsrelevanter Reptilienarten
des Anh. IV FFH-RL festgestellt.

Séugetiere keine erheblichen potentielle Quartiere in Form von
(Flederméuse) negativen Auswirkungen Hoéhlenbdumen vorhanden

auf potentielle Vorkommen im direkten Eingriffsbereich wurden keine

Fledermausvorkommen des Anh. IV FFH-RL
festgestellt.

weitere keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
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Gruppen Relevanz / Betroffenheit Anmerkungen
Saugetierarten Anh. Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld
IV FFH-RL
Geschiitzte keine Betroffenheit keine Brutvorkommen planungsrelevanter
Vogelarten Anh. 1 Vogelarten festgestellt
VS-hL keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich
Sonst. européische keine erheblich negativen Im Eingriffsbereich und den daran angrenzend
Vogelarten Auswirkungen auf vorhandenen Lebensraumstrukturen sind
europaische Vogelarten allgemein haufige und weit verbreitete
européische Vogelarten zu erwarten, die i.d.R.
lokale Habitatverluste gut ausgleichen
kdénnen.
Aufgrund der aktuellen Nutzung und der angrenzenden Wohnnutzung besteht bereits
eine anthropogene Vorbelastung, weshalb vor allem stérungstolerante, weit verbreitete
und nicht geféhrdete Arten zu erwarten sind.
Ergebnis Véqgel

Nach Auswertung der Datenlage sind zwar planungsrelevante Arten des Anhang IV der
FFH-Richtlinie bzw. des Anhang | der VS-Richtlinie im lbergeordneten Planungsraum
bekannt, jedoch ist aufgrund des Fehlens geeigneter Lebensraume / Habitatstrukturen
und der anthropogenen Vorbelastung innerhalb des Plangebiets eine erhebliche
Beeintrachtigung von Arten des Anh. IV FFH-RL sowie Vogelarten des Anh. | der VS-
RL nicht zu erwarten. Darlber hinaus werden nach der Aufstellung des
Bebauungsplanes auch weiterhin Lebensrdume zu Verfigung stehen. Insbesondere
die westlich angrenzende halboffene Flache aus lockeren Einzelbdumen und
angrenzenden Geblsch- und Gehdlzstrukturen ist als geeigneter Lebensraum
anzusehen.

Das Plangebiet selbst stellt aufgrund der groBflachigen Bebauung nur in geringem
MaBe Habitate flr sonstige europaische Vogelarten bereit. Im stdlichen
Geltungsbereich sind finf Héhlenbdume in der Parlanlage vorhanden, die jedoch nicht
durch Héhlenbriter besetzt waren.

Die zu erwartenden Arten stellen haufige, nicht gefahrdete Arten dar, deren
Erhaltungszustand sich weder durch Verlust einzelner Brutplatze, noch durch Stérung
im Sinne des Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie verschlechtern wird. AuBerdem stehen
auch im Umfeld in ausreichendem Umfang geeignete Brutplatze und Flachen mit
geringerem Stérgrad zur Verflgung, auf die die Arten ausweichen kénnen (z.B.
vorhandene Garten bzw. Stadtpark nérdlich des Wohngebiets).

Fledermause

Als Winterquartier eigenen sich Keller, Stollen oder Gewdlbe, die frostfrei, feucht, frei
von Zugluft und vor allem ruhig sind. Eine gleichméaBige Temperatur und
Luftfeuchtigkeit muss gewahrleistet sein. Solche Habitatstrukturen sind nicht
vorhanden. Potenzielle Spaltenquartiere, die im Sommerhalbjahr als Ruheplétze
genutzt werden kdnnten, finden sich z.B. in offenen Flachdachern, zwischen Hauswand
und Verkleidung, hinter Fensterladen und Rolladenkasten, zwischen Fassadenblatten
oder Blechverkleidungen, etc.. Indizien fir eine Nutzung solcher Spalten und
Hohlrdume kénnen Kotspuren am Einflugbereich sein.

Im Rahmen mehrerer Begehungen (03.08. und 21.08.2015) erfolgte eine
augenscheinliche auBere Begutachtung der abzureiBenden Gebaude/Hallen. Dabei
wurde kontrolliert, ob flr Fledermause Ein- bzw. Ausflugmdéglichkeiten bestehen. Bei
der Kontrolle des Inneren der Gebaude/Hallen wurde auf weitere Hinweise, die auf
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Fledermausvorkommen deuten, geachtet (FraBplatze, Fledermauskot, Verfarbung an
Hangstellen).

Es konnten jedoch weder Anzeichen auf Fledermausquartiere in den Gebauden, noch
Indizien fir eine Nutzung vorhandener Ritzen und Spalten an der AuBenhille der
Gebaude festgestellt werden. Akustische Untersuchungen (Detektor / Horchboxen)
wurden nicht durchgefiihrt. Es ist jedoch anzunehemn , dass der Bereich als Jagdrevier
genutzt wird.

Im sddlichen Geltungsbereich sind mehrere Hohlenbdume vorhanden, die als
potentielles Fledermausquartier dienen kdnnten. Wesentlich fir die Eignung einer
Baumhdhle als Quartier sind die Tiefe der H6hle und deren Ausformung nach oben. In
den Baumbestand im sidlichen Geltungsbereich wird nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht eingegriffen. Somit bleiben die Hbhlenbdume als potentielle Quartierstandorte
erhalten.

Viele Fledermause sind auf verschiedene Quartiere in enger Nachbarschaft
angewiesen, um bei veranderten Umwelteinflissen reagieren zu kénnen und einen
Quartierwechsel durchzufihren. Um ein ausreichendes Quartierangebot zu
gewahrleisten, sollten Fledermauskasten innerhalb des Baumbestandes im stidlichen
Geltungsbereichs sowie Fledermausbretter an bestehenden bzw. neu geplanten
Bauwerken angebracht werden.

Das Verwaltungsgebaude bleibt erhalten, womit auch der Dachboden weiterhin als
maogliches Quartier zur Verfligung steht.

Damit das Tétungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) nicht einschlagig wird, sollten
die Gebaude vor dem Abriss nochmals auf Fledermause kontrolliert werden.

Reptilien

Zur Kontrolle von mdglichen Eidechsen-Vorkommen (insbesondere im Bereich der
alten Klostermauer) erfolgten 2 Begehungen (21.08, trocken, sonnig, 26°C und
11.09.2015, trocken, sonnig, 21°C). Die Erfassung beruht auf Sichtbeobachtungen und
einer Nachsuche an potenziellen Versteckplatzen.

Wegen der bereits intensiven Nutzung in weiten Teilen des Geltungsbereichs
(bestehende Hallen, Parkplatz) sind nur bereichsweise potentiell geeignete
Lebensraumstrukturen far die Zauneidechse vorhanden. Hauptaugenmerk der
Uberprifung lag auf dem Bereiche der Klostermauer im stidlichen Geltungsbereich.

Aufgrund der intensiven Nutzung des Plangebietes sind nur stellenweise potentielle
Habitate fUr Reptilien vorhanden. Insbesondere die Klostermauer im sudlichen
Geltungsbereich stellt einen potentiellen Lebensraum flr Eidechsen dar. Aufgrund des
allgemein dichten Bewuchses und der zahlreichen Baume ist die Mauer allerdings trotz
ihrer SUdexposition beschattet. Bei den Begehungen konnten weder Individuen von
Zaun- oder Mauereidechse nachgewiesen werden, noch konnten Anzeichen entdeckt
werden, die auf ein Vorhandensein dieser Arten schlieBen lassen (Grabstellen an
Ritzen oder Spalten; potentielle Wohnhdhlen; etc.).

Eine erhebliche Beeintrachtigung potentieller Vorkommen kann daher nach derzeitigem
Kenntnisstand ausgeschlossen werden.

Amphibien

Im stdlichen Geltungsbereich ist ein alter Brunnen vorhanden, der ein potentielles
Habitat fir Amphibien darstellt. Da der Brunnen jedoch erhalten bleiben wird, ist keine
Beeintrachtigung potentieller Vorkommen von Amphibien zu erwarten.

Zudem konnten bei 6rtlichen Begehungen auch keine Amphibienarten festgestellt
werden.
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verzeichnis

Eine erhebliche Beeintrachtigung potentieller Vorkommen kann daher nach derzeitigem
Kenntnisstand ausgeschlossen werden.

Allgemeines
Folgende MaBnahmen kénnen erfolgen, um Konflikte zu vermeiden:

- Rodungs-/ Freistellungsarbeiten diirfen nur im gem. BNatSchG vorgegebenen Zeit-
raum zwischen 01. Oktober und 28. Februar vorgenommen werden.

- Die baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes sollten vor ihrem Abriss auf Fle-
derméuse Uberprift werden.

- Um den Verlust von potentiellen Fledermausquartieren zu kompensieren, kénnen
an vorhandenen Baumen oder auch an neuen Gebauden Fledermauskasten ange-
bracht werden.

- Um den Brunnen als potentielles Habitat aufzuwerten, wére ein leichter Rickschnitt
der umgebenden Baume sinnvoll. Auf diese Weise kdnnte die Beschattung des
Gewassers reduziert und die Eignung als Laichgewasser erhéht werden.

Durch das geplante Vorhaben werden keine Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG einschlagig, wenn die 0.a. MaBnahmen beachtet werden. Ferner sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen auf den Erhaltungszustand einer lokalen Population
relevanter Arten zu erwarten.

Ausnahmegenehmigungen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht erforderlich.
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Tabelle 2: Ausfiihrliche tabellarische saP; Artgruppen fiir die eine Betroffenheit ausgeschlossen werden kann, sind aus
Grinden der Ubersichtlichkeit nicht aufgefiihrt (Fische, Krebse, Muscheln, Moose, etc.)

15- 32 BP Hager Ensheim

Aufgrund der bekannten
Verbreitung im Saarland ist
ein Vorkommen im

Habitatstrukturen

A Planungsraum im Eingriffsbereich Artim
saP-Tabelle FFH-/ VS- EU- (=Gemeindegebiet+angrenzen  bzw. direktem Eingriffsbereich  erforderliche erheblichen
Richtlinie Code RL-S RL-D d) moglich. Umfeld vorhanden  nachgewiesen  MaBnahmen Beeintrachtigung
* = prioritare Arten
Tagfalter
Coenonympha hero Waldvbgelchen Anh. IV 0 1 im Saarland ausgestorben - - - -
Euphydryas aurinia Abiss-/Skabosien-Scheckenfalter Anh. Il 1065 3 2 a nein - - -
Lycaena dispar GroBer Feuerfalter Anh. Il, IV | 1060 * 2 a nein - - -
Maculinea arion Schwarzfleckiger Feuerfalter Anh. IV 3 2 a nein - - -
Maculinea nausithous Schwarzblauer Blauling Anh. Il, IV | 1061 2 3 a nein - - -
Maculinea teleius GroBer Moorbléuling Anh_ I, IV ] 1059 0 2 im Saarland ausgestorben - - - -
Parnassius apollo Apollofalter Anh. IV - 1 nein - - - -
Nachtfalter
*Euplagia quadripunctaria Spanische Flagge / Russischer Bar Anh. Il 1078 * \ nein - - - -
Proserpinus proserpina Nachtkerzenschwarmer Anh. IV * Vv ja nein - - -
Alytes obstetricans Geburtshelferkrote Anh. IV 3 2 a nein - - -
Bombina variegata Gelbbauchunke Anh. I, IV | 1193 2 2 a nein - - -
Bufo calamita Kreuzkréte Anh. IV 2 3 a nein - - -
Bufo viridis Wechselkrote Anh. IV 3 2 a nein - - -
Pelobates fuscus Knoblauchkréte Anh. IV 0 2 im Saarland ausgestorben - - - -
Hyla arborea Laubfrosch Anh. IV 1 2 nein - - - -
Rana arvalis Moorfrosch Anh. IV 0 2 im Saarland ausgestorben - - - -
Rana dalmatina Springfrosch Anh. IV D 3 nein - - - -
Rana lessonae Kleiner Wasserfrosch Anh. IV D G nein - - - -
Triturus cristatus Kammmolch Anh. Il IV | 1166 3 3 ja ja nein - -
Reptilien
Coronella austriaca Schlingnatter Anh. IV G 2 a nein - - -
Lacerta agilis Zauneidechse Anh. IV 3 3 a ja nein - -
Podarcis muralis Mauereidechse Anh. IV 2 - a ja nein - -
Saugetiere
Castor fiber Biber Anh. Il, IV | 1337 0 3 a nein - - -
Felis silvestris Wildkatze Anh. IV 2 2 a nein - - -
Muscardinus avellanarius Haselmaus Anh. IV 2 2 a nein - - -
Flederméuse
Barbastella barbastellus Mopsfledermaus Anh. I, IV | 1308 ] 0- 1 nein - - - -
Eptesicus nilssoni Nordfledermaus Anh. IV - 2 a ja nein - -
Eptesicus serotinus Breitfliigelfledermaus Anh. IV G \ a nein - - -
otis bechsteinii [Bechsteinfledermaus Anh. I, IV [ 1323] G 3 a ja nein - -
otis brandtii GroBe Bartfledermaus Anh. IV - 2 nein - - - -
otis daubentonii W ledermaus Anh. IV G 2 ja nein - - -
otis emarginatus Wimperfledermaus Anh_ I, IV | 1321 - 1 nein - - - -
otis myotis GroBes Mausohr Anh. Il IV | 1324| G 3 ja ja nein - -
otis mystacinus Kleine Bartfledermaus Anh. IV G 3 nein - - - -
otis Fi fledermau Anh. IV G 3 a a nein - -
Nyctalus leisleri Kleiner Abendsegler Anh. IV G G a a nein - -
Nyctalus noctula GroBer Abendsegler Anh. IV G 3 a a nein - -
Pipistrellus _nathusii Rauhautfledermaus Anh. IV G G nein - - - -
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus Anh. IV - D ja nein - - -
Pipistrellus pygmaeus Mickenfledermaus Anh. IV - D nein - - - -
Plecotus auritus Braunes Langohr Anh. IV G \4 nein - - - -
Plecotus austriacus Graues Langohr Anh. IV G 2 ja nein - - -
Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus Anh. IV - G ja nein - - -
Rhinolophus ferrumequinum | GroBe Hufeisennase Anh_ Il IV | 1304| G 1 nein - - - -
Vogel
Brutvogel, Anh. |
Aegolius funereus RaufuBkauz Anh. VS | A223] R - nein - - - -
Alcedo atthis Eisvogel Anh. VS [ A229] V \4 nein - - - -
Anthus campestris Brachpieper Anh. VS | A255 0 2 im Saarland ausgestorben - - - -
Bonasa bonasia Haselhuhn Anh. VS TA104]| 1 2 nein - - - -
Botaurus stellaris Rohrdommel Anh. VS 0 1 im Saarland ausgestorben - - - -
Bubo bubo Uhu Anh. VS TA215| V 3 nein - - - -
Caprimulgus europaeus Ziegenmelker Anh. VS |A224| 1 2 nein - - - -
Ciconia ciconia WeiBstorch Anh. VS [ A031 1 3 nein - - - -
Circaetus gallicus Schlangenadler Anh. VS 0 0 im Saarland ausgestorben - - - -
Circus aeruginosus Rohrweihe Anh. VS | A081 1 - nein - - - -
Circus cyaneus Kornweihe Anh. VS |A082| 0 1 im Saarland ausgestorben - - - -
Circus pygargus Wiesenweihe Anh. VS [ A084| 1 2 nein - - - -
Crex crex Wachtelkonig Anh. VS |A122| 0 2 im Saarland ausgestorben - - - -
Dendrocopos medius Mittelspecht Anh. VS | A238| * vV ja ja nein - -
Dryocopus martius Schwarzspecht Anh. VS | A236| * - ja ja nein - -
Falco peregrinus Wanderfalke Anh. VS | A103 * 3 nein - - - -
Ficedula albicollis Halsbandschnépper Anh. VS |A321] R 1 nein - - - -
Ixobrychus minutus Zwergdrommel Anh. VS 0 1 im Saarland ausgestorben - - - -
Lanius collurio Neuntéter Anh. VS | A338| V ) ja nein - - -
Lanius minor Schwarzstimwarger Anh. VS 0 0 im Saarland ausgestorben - - - -
Lullula arborea Heidelerche Anh. VS | A246| 2 3 nein - - - -
Luscinia svecica Blaukehlchen Anh. VS 0 3 im Saarland ausgestorben - - - -
Milvus migrans Schwarzmilan Anh. VS | A073| * - nein - - - -
Milvus milvus Rotmilan Anh. VS | A074]| * Vv ja nein - - -
Pernis apivorus Wespenbussard Anh. VS [ A072| - \ nein - - - -
Picus canus Grauspecht Anh. VS [ A234| 3 ) nein - - - -
Porzana porzana Tipfelsumpfhuhn Anh. IVS |A119] D 1 nein - - - -
Tetrao tetrix Birkhuhn Anh. VS 0 1 im Saarland ausgestorben - - - -
Tetrao urogallus Auerhuhn Anh. VS 0 1 im Saarland ausgestorben - - - -

Rast- und Zugvogel

keine Vorkommen/Nachweise von Zug-/Rastvdgeln im Plangebiet
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ANHANG 2: SORTIMENTSLISTE FUR DIE LANDESHAUPTSTADT
SAARBRUCKEN IM RAHMEN DES EINZELHANDELS- UND ZEN-
TRENKONZEPTES

zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant Haushaltswaren4

Drogeriewaren Heimtextilien, Gardinen, Dekostoffe,

Getrinkel Haus-, Bett- und Tischwéasche

Nahrungs- und Genussmittel2 Horgerate

e Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen

Pharmazeutika Kinstlerartikel, Bastelzubehor

Lederwaren, Taschen, Koffer, Regen-
schirme

Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften
Musikinstrumente und Zubehor
Angler- und Jagdartikel, Waffen ) )
Optik, Augenoptik
Bekleidung ) . . .
Papier, Biiroartikel, Schreibwaren
Bild- und Tontrager

Sanitatsartikel
Schuhe

Spielwaren

Bucher

Buromaschinen

Computer und Zubehor . o
Sportartikel und -gerdte (inkl. SportgroR-

Elektrokleingerate

Erotikartikel

gerate*>s)

Sportbekleidung

Fahrrader und technisches Zubehor
Sportschuhe

Foto Telekommunikation und Zubehor
Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik3

Handarbeitswaren, Kurzwaren, Meterwa-
re, Stoffe, Wolle

Nicht-zentrenrelevante Sortimente (keine abschlieBende Auflistung)

Bauelemente, Baustoffe6 Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Bettwaren, Matratzen? Maschinen / Werkzeuge

Bodenbeldge, Teppiche (Auslegware) Mobel12

Campingartikel8 Pflanzen / Samen

Eisenwaren, Beschldage Reitsportartikel

ElektrogroRgerate Rollladen / Markisen
Elektroinstallationsmaterial Sanitarartikel

Farben, Lacke Tapeten

Fliesen Teppiche (Einzelware)

Gartenartikel und -gerate? Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentopfe
Kfz-, Caravan- und Motorradzubehorio, / Vasen (Indoor)

1 Zoologische Artikel (inkl. lebende Tiere
Kinderwagen und Tiernahrung)'3

Quelle: eigene Darstellung,
* im Vergleich zu 2013 abweichende Einordnung
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Erliuterungen

1.

2.

3.

inkl. Wein / Sekt / Spirituosen
inkl. Kaffee / Tee / Tabakwaren sowie Back- und Fleischwaren
Glas / Porzellan / Keramik ohne PflanzgefaRe

Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und -gerate (ohne Elektrokleingerate); Messer, Scheren, Besteck,

Eimer, Waschestiander und -korbe, Besen, Kunststoffbehalter und -schiisseln

Sportgrofgerdte umfassen u.a. Konditionskraftmaschinen, GroRhanteln, FuRball-, Hockey- oder Handball-

tore, Turnmatten, Billardtische, Rennrodel, Boote
inkl. Holz
Bettwaren / Matratzen ohne Bettwdsche; Bettwaren umfassen u.a. Kissen, Bettdecken, Matratzenschoner

zu Camping- und Outdoorartikeln zdhlen u.a. Zelte, Isomatten und Schlafsiacke (ohne Caravanzubehér,
Bekleidung und Schuhe)

Gartenartikel und -gerate umfassen Blumenerde, Erden, Torf, Mulch, Bewdsserungssysteme, Diingemittel,
Garten- und Gewachshauser, Teichbauelemente und -zubehor; Gartenwerkzeug wie z.B. Schaufeln, Har-

ken, Scheren; Gartenmaschinen wie z.B. Garten- und Wasserpumpen, Hochdruckreiniger, Laubsauger, Mo-
torsdge, Rasenmdher und -trimmer, Vertikutierer; Grillgerdte und -zubehor; Pflanzenschutzmittel, Regen-

tonnen, Schlauche und Zubehor, GroRspielgerate; PflanzgefdRe (Outdoor auch Terrakotta)
Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze

zum Caravanzubehor zahlen u.a. Markisen, Vorzelte, Caravan-Heizungen

Mobel inkl. Badmobel, Kiichenmobel, Biiromobel und Gartenmobel / Polsterauflagen

inkl. Hygieneartikel fur Kleintiere



