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Beschlussvorlage

offentlich ST.INGBERT

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. Ro 29.01
"Wohnanlage ehemalige TG-Halle" in Rohrbach -
Aufstellungsbeschluss, Offenlage und

Entwurfsannahme
Organisationseinheit: Datum
Stadtentwicklung (61) 10.02.2023
Beratungsfolge
Ortsrat St. Ingbert-Rohrbach Anhdrung 01.03.2023
Stadtentwmklungs—, Biosphéaren-, Umwelt- Vorberatung 09.03.2023
und Demographieausschuss
Stadtrat Entscheidung 23.03.2023

Beschlussvorschlag
1. Fuir den Bereich der ehemaligen TG-Halle wird gemal § 2 Baugesetzbuch (BauGB)
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Ro 29.01
"Wohnanlage ehemalige TG-Halle" gem. 8 12 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der
Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a BauGB aufgestellt
werden.

2. Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Durchfiihrung der Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB sowie die
Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemalR § 2 Abs. 2 BauGB beschlossen.

3. Die beigefliigten Planunterlagen des Bebauungsplanentwurfes, bestehend aus der
Planzeichnung einschlieBlich der textlichen Festsetzungen und der Begriindung
werden gebilligt.

Sachverhalt

Fir den Verkauf des Bereiches der ehemaligen TG-Halle und die Entwicklung zu einer
Wohnbebauung wurde eine Konzeptvergabe durchgefihrt. Den Zuschlag hat das Konzept
des Interessenten Ehrhardt + Hellmann Bauunternehmung GmbH erhalten. Der Notarvertrag
ist derzeit in Bearbeitung. Um das Konzept umsetzen zu kdnnen, ist das erforderliche
Planungsrecht zu schaffen und somit die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

Der Vorhabentrager Ehrhardt + Hellmann Bauunternehmung GmbH, Bexbacher Stral3e 64,
66424 Homburg beantragt die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem. § 12 BauGB.

Das Gebaude der TG-Halle angrenzend an den ehemaligen Sportplatz im St. Ingberter
Stadtteil Rohrbach wird derzeit nicht mehr genutzt und soll abgerissen werden. Auf dem
Grundstiick sollen vier Mehrfamilienhduser entstehen. In den Mehrfamilienhdusern sind
jeweils 8 Wohneinheiten vorgesehen. Zwei der vier Mehrfamilienhduser sollen zur Schaffung
von sozialem Wohnraum beitragen.

Die ErschlieBung der Flache ist tGber die Sportplatzstral3e bereits gewahrleistet. Die
erforderlichen Stellplatze kénnen vollstandig auf dem Grundsttick organisiert werden.

Der Standort ist fir Wohnnutzung sehr gut geeignet, da auch die Umgebung durch
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Uberwiegend Wohnnutzung gepragt ist.

Der seitens des Biros Kernplan vorgelegte Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. Ro 29.01 "Wohnanlage ehem.
TG-Halle", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Textteil (Teil B) sowie der
Begriindung sieht die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes vor. Zulassig sind
maximal 1l Vollgeschoss plus Staffelgeschoss, wobei das Kellergeschoss auf die Zahl der
Vollgeschoss nicht anzurechnen ist. Zusatzlich wird die maximale Gebaudehdhe festgesetzt.
Daruber hinaus werden u.a. Festsetzungen zu Dachbegrinung und erneuerbaren Energien
getroffen.

Das Plangebiet liegt in keinem Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Aktuell ist die Flache
nach 8 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) zu beurteilen. Demnach ist das Vorhaben allerdings nicht realisierbar. Zur
Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen bedarf es daher der Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlielBungsplan.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit Vorhaben- und Erschliel3ungsplan sind dem beigefligten Lageplan zu entnehmen. Er
umfasst eine Flache von ca. 0,6 ha.

Da es sich um eine Nachverdichtung bzw. Nachnutzung einer bereits bebauten Flache im
Innenbereich handelt, werden die Voraussetzungen der Innenentwicklung und somit des
beschleunigten Verfahrens erfiillt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben-
und ErschlielBungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gem. § 13ai.V.m. § 13
BauGB aufgestellt.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich eine Grunflache dar. Das
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist somit nicht erfullt. Der Flachennutzungsplan
ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. 8§ 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltprifung nach 8§
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB und gem. § 13 Abs. 2 BauGB und
§ 13a Abs. 3 BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 88 3 Abs. 1 und
4 Abs. 1 BauGB abgesehen wird.

Nach Billigung des vorliegenden Entwurfsstandes wird die Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 BauGB
sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs.
2 BauGB durchgefihrt. In der 6ffentlichen Bekanntmachung ist auf die Merkmale des
beschleunigten Verfahrens gem. § 13ai.V.m. § 13 BauGB hinzuweisen.

Der Beschluss, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan aufzustellen, ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB ortsiblich bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen

Fur die gesetzlich vorgeschriebenen amtlichen Veroffentlichungen stehen Mittel auf der
HH.Stelle 5.1.10.01.553500 bereit. Die Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren, ggf.
erforderliche Gutachten und die spatere Realisierung und ErschlieRung werden durch den
Vorhabentrager tibernommen.

Anlage/n
1 Lageplan-Geltungsbereich
2 Planzeichnung BP Ro 29.01
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Begrindung BP Ro 29.01

3 von 22 in Zusammenstell ung




vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. Ro 29.01. "Wohnanlage ehem.
TG-Halle" Stadtteil Rohrbach

Geltungsbereich

Am Markt 12 MaBstab
4 66386 St.Ingbert 1/1000

" GB 6 / 61 Stadtentwicklung, Demografie und Mobilitat
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VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

TEIL A: PLANZEICHNUNG

TEIL B: TEXTTEIL
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Im Auftrag:

Fa. Ehrhardt + Hellmann Bauunternehmung GmbH
Bexbacher StralBe 64
66424 Homburg

Vorhabenbez. Bebauungsplan in der Mittelstadt St. Ingbert

Mittelstadt St. Ingbert
Am Markt 12
66386 St. Ingbert

Stand: 15.02.2023, Entwurf

Verantwortlich:

Geschaftsflihrende Gesellschafter
Dipl.-Ing. Hugo Kern, Raum- und Umweltplaner
Dipl.-Ing. Sarah End, Stadtplanerin AKS

Projektbearbeitung:

Fabian Burkhard, M.Sc. Stadt- und Regionalentwicklung
Michelle John, B.Sc. Raumplanung

Hinweis:

Inhalte, Fotos und sonstige Abbildungen sind geistiges Eigentum der Kernplan GmbH
oder des Auftraggebers und somit urheberrechtlich geschiitzt (bei gesondert gekenn-
zeichneten Abbildungen liegen die jeweiligen Bildrechte/Nutzungsrechte beim Auftrag-
geber oder bei Dritten).

Samtliche Inhalte diirfen nur mit schriftlicher Zustimmung der Kernplan GmbH bzw. des
Auftraggebers (auch auszugsweise) vervielfaltigt, verbreitet, weitergegeben oder auf
sonstige Art und Weise genutzt werden. Samtliche Nutzungsrechte verbleiben bei der
Kernplan GmbH bzw. beim Auftraggeber.

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personen-
bezogenen Hauptwortern die mannliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gel-
ten im Sinne der Gleichbehandlung grundsatzlich fiir alle Geschlechter. Die verkiirzte
Sprachform hat nur redaktionelle Griinde und beinhaltet keine Wertung.
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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Das Gebdude der TG-Halle angrenzend an
den ehemaligen Sportplatz im St. Ingberter
Stadtteil Rohrbach wird derzeit nicht mehr
genutzt und soll abgerissen werden. Auf
dem Grundstiick sollen vier Mehrfamilien-
héuser entstehen. In den Mehrfamilienhau-
sern sind jeweils 8 Wohneinheiten vorgese-
hen. Teilweise sollen Wohnungen iiber das
Programm ,Soziale Wohnraumfdrderung”
errichtet werden. Die ErschlieBung der Fla-
che ist iiber die SportplatzstraBe bereits ge-
wahrleistet. Die erforderlichen Stellplatze
konnen vollstandig auf dem Grundstiick or-
ganisiert werden.

Der Standort ist fir Wohnnutzung sehr gut
geeignet, da auch die Umgebung durch
Uberwiegend Wohnnutzung gepragt ist.

Eine stetige Nachfrage nach Wohnraum-
angebot ist aufgrund der Attraktivitat der
Mittelstadt St. Ingbert als Wohnort vorhan-
den. Daher ist die Stadt auch bestrebt, ge-
eignete Flachen fiir eine Wohnbebauung
nutzbar zu machen.

Grundstlickseigentimer und Vorhabentra-
ger flir die Realisierung der geplanten Nut-
zung ist die Firma Ehrhardt und Hellmann
Bauunternehmung GmbH.

Die Flache liegt in keinem Geltungsbereich
eines Bebauungsplans. Aktuell ist die Fléche
nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile) zu beurteilen. Zur Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flr die Zuldssigkeit der Planung bedarf
es der Aufstellung eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.

Die Mittelstadt St. Ingbert hat somit nach §
1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m.
§ 12 BauGB auf Antrag des Vorhabentragers
die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Nr. Ro 29.01 ,Wohnanla-
ge ehem. TG-Halle Rohrbach” beschlossen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan umfasst eine Flache von
insgesamt ca. 0,6 ha.

Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und der Durchfiihrung
des Verfahrens ist die Kernplan, Gesellschaft

fir Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Be-
bauungsplane  der  Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine  MaBnahme  der
Innenentwicklung (Nachverdichtung im In-
nenbereich). Mit dem Gesetz zur Erleichte-
rung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. De-
zember 2006, das mit der Novellierung des
Baugesetzbuches am 1. Januar 2007 in
Kraft trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehe-
ne formliche Umweltpriifung bei Bebau-
ungsplanen der GroBenordnung bis zu
20.000 gm weg. Dies trifft fiir den vorlie-
genden Bebauungsplan zu, da das
Plangebiet lediglich eine Flache von ca. 0,6
ha in Anspruch nimmt.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz (ber
die  Umweltvertraglichkeitspriifung  oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem
Bebauungsplan nicht begriindet.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Um-
weltbelange vorliegen. Eine Untersuchung
der naturschutzrechtlichen Belange kam zu
dem Ergebnis, dass keine Anhaltspunkte fir
derartige Beeintrdchtigungen bestehen.

Der an § 50 BImSchG anknipfende Aus-
schlussgrund in § 13a BauGB betrifft die
von Storfallbereichen ausgehenden maégli-
chen Auswirkungen bei einem schweren
Unfall. Dieser ist hier nicht gegeben.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiighar sind,
der zusammenfassenden Erklarung nach

§ 10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeiti-
gen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

GemaB § 13aAbs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich
der vorgenommenen Eingriffe ist damit
nicht notwendig.

Flachennutzungsplan

Der  Flachennutzungsplan  stellt  das
Plangebiet als Griinflache dar. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan ist somit
nicht aus dem Flachen- nutzungsplan gem.
§ 8 Abs. 2 BauGB ent- wickelt. Der Flachen-
nutzungsplan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Be- richtigung anzu-
passen.

Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

Zur Schaffung von Baurecht durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
folgende Voraussetzungen zu erflllen:

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamtbeschrei-
bung des Vorhabens enthalt, ist von
dem Vorhabentrager zu erarbeiten, der
Mittelstadt St. Ingbert vorzulegen und
abzustimmen.

e Der Durchfilhrungsvertrag, in dem sich
der Vorhabentrager auf der Grundlage
eines mit der Mittelstadt abgestimmten
Planes zur Durchfiihrung des Vorhabens
innerhalb einer bestimmten Frist und
zur Tragung der Planungs- und Erschlie-
Bungskosten ganz oder teilweise ver-
pflichtet, ist vor dem Satzungsbeschluss
des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes zwischen Vorhabentrdger und
Mittelstadt abzuschlieBen.

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Der Durchflihrungsvertrag und die darin
enthaltenen  Verpflichtungen  des
Vorhabentragers  hingegen  bleiben
rechtlich gegentber dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan selbststandig.

,Wohnanlage ehem. TG-Halle Rohrbach”, Mittelstadt St. Ingbert, ST Rohrbach 4
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil
Rohrbach. Der Geltungsbereich liegt inner-
halb der im Zusammenhang bebauten
Ortslage in der SportplatzstraBe.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes wird wie folgt be-
grenzt:

e im Nordwesten durch den Sportplatz,

e im Sudwesten durch die Sportplatzstra-
Be sowie die dahinterliegende Ganz-
tagsgemeinschaftsschule  St. Ingbert-
Rohrbach,

e im Sliden und Stdosten durch die Sport-
platzstraBe mit der dahinterliegenden
Wohnbebauung,

e im Nordosten durch die bestehende
Wohnbebauung und deren private Frei-
flache des Ahornweges 1.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
sind der Planzeichnung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes zu entnehmen.

Nutzung des Plangebietes und
Umgebungsnutzung, Eigen-
tumsverhaltnisse

Die Flache des Plangebietes befindet sich
im Eigentum des Vorhabentragers. Auf-
grund der Eigentumsverhdltnisse ist von
einer zligigen Realisierung des Vorhabens
auszugehen.

Das Plangebiet ist momentan noch mit der
ehemaligen TG-Halle bebaut. Diese wird im
Zuge der Umsetzung des Projektes vollstan-
dig zurlickgebaut. Im dstlichen Bereich des
Plangebietes ist aktuell ein Tennisplatz vor-
zufinden.

Die Umgebung des Plangebietes ist nahezu
ausschlieBlich durch Wohnnutzung und pri-
vate Freifldchen (Privatgarten/Streuobstwie-
sen) gepragt. Gegentiber des Plangebietes
liegt zudem die Gemeinschaftsschule St.
Ingbert-Rohrbach. Andere Nutzungen sind
nur vereinzelt zu finden.

Das Plangebiet ist somit fiir Wohnnutzung
pradestiniert.

2325/321

Sportplatz

HsNr.3 b

2323/135 /

2325/14

2325/315

2325/12

¥

2325/281
2325/279
(
2325/277

6
i J25078 w2/
2325} T .
s,
B = 23267207 b,

2026280 ~/ HsNr2 /

2

Kataster mit Geltungsbereich, ohne MaBstab; Quelle: LVGL; Bearbeitung: Kernplan

Topografie des Plangebietes

Die Topografie des Plangebietes stellt sich
aufgrund der bisherigen Nutzung als grund-
satzlich eben dar. Das Plangebiet weilt le-
diglich ein geringfligiges Ost-West-Gefdlle
auf.

Es ist somit nicht davon auszugehen, dass
sich die Topografie, mit Ausnahme der Ent-
wasserung und der Hohenfestsetzung, in ir-
gendeiner Weise auf die Festsetzungen die-
ses Bebauungsplanes (insbesondere Fest-
setzung der Baufenster) auswirken wird.

Verkehr

Das Plangebiet ist (iber die SportplatzstraBe
erschlossen und an das oértliche Verkehrs-
netz angebunden. Uber den Stadtteil Rohr-
bach besteht eine Anbindung an die B40
sowie A 6 und somit an das Uberortliche
Verkehrsnetz.

Die Anbindung des Plangebietes an den
OPNV erfolgt tiber die angrenzende Bus-
haltestelle ,Gemeinschaftsschule ~ Rohr-
bach, St. Ingbert”. Darlber hinaus verflgt
Rohrbach tiber einen Bahnhof, welcher sich
in ca. 2 km Entfernung von dem Plangebiet
befindet.

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es
zur Realisierung des Vorhabens nicht.

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist auf-
grund der bestehenden Bebauung vorhan-
den (Wasser, Elektrizitdt, etc.). Das
Plangebiet ist im modifiziertem Trennsystem
zu entwdssern. Das anfallende Schmutz-
wasser soll in die bestehende Kanalisation
der SportplatzstraBe abgeleitet werden.

Das Niederschlagswasser soll in einem, im
rickwartigen Teil des Grundstlicks verlau-
fenden, Versickerungsgraben gesammelt
werden. Der Versickerungsgraben wird mit
einem Notiiberlauf an den Regenwasserka-
nal angeschlossen. Damit sind die Vorgaben
des § 49a SWG zur Entsorgung des Nieder-
schlagswassers erfiillt. Zudem werden alle
oberirdischen Stellplatze mit verisckerungs-
fahigen Beldgen hergestellt und alle Flach-
dacher begriint.

Ein  Vorfluter ~ zur  Einleitung  des
Niederschlagswasser ist nicht in unmittel-
barer Umgebung des Plangebietes vorhan-
den. Die ndchst gelegenen Vorfluter befin-
den sich ca. 650 m stdwestlichlich (Rohr-
bach).

GemaB dem Kartendienst zur potenziellen
Versickerungseignung ist der Geltungsbe-
reich fiir eine Versickerung geeignet. (Quel-
le: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand der Ab-
frage: 20.01.2023).

,Wohnanlage ehem. TG-Halle Rohrbach”, Mittelstadt St. Ingbert, ST Rohrbach 5
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Sporntplatz

Plangebiet

Karte zur potenziellen Versickerungseignung (griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot = ungeeignet);
Quelle: GeoPortal Saarland; Stand: 20.01.2023
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-
lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion, Siedlungsachse Mittelzentrum St. Ingbert, Entwicklungsachse 1. Ordnung

Vorranggebiete Das Plangebiet befindet sich im Vorranggebiet fir Grundwasserschutz

zu beachtende Ziele und Grundsatze ® (Z 12): Konzentration der Siedlungsentwicklung in den zentralen Orten entlang der
Siedlungsachsen (ausgewogene Raumstruktur, Vermeidung flachenhafter Siedlungs-
strukturen, Erreichbarkeitsverhaltnisse): erfillt

e (Z17) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale: erfiillt

e (Z 32) Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen statt Ausweisung und Erschlie-
Bung neuer Wohnbauflachen: erfiillt

e (Z33): GemaB Ziffer 33 ist fiir die Ermittlung des ortlichen Bauflachenbedarfs seitens
der Stadte der Nachweis (iber die vorhandenen Bauliicken im Sinne der Ziffer 34 so-
wie Uber die Siedlungsdichte zu fiihren. Siehe dazu nachstehende Tabelle

e keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Wohneinheiten ¢ als Wohnungsbedarf sind fir Rohrbach 1,5 Wohnungen pro 1.000 Einwohner und
Jahr festgelegt

e min. Wohnungsdichte gem. LEP: 30 W /ha; geplant sind max. 32 Wohneinheiten
e keine Auswirkungen auf das landesplanerische Ziel eines landesweit und siedlungs-
strukturell ausgeglichenen und ressourcenschonenden Wohnbauflachenangebots

e Es wird beantragt die entstehenden Wohneinheiten nicht auf die Wohneinheiten-
bilanz der Mittelstadt St. Ingbert anzurechnen.

Landschaftsprogramm e keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu- nicht betroffen
tung

Bauliicken in B-

. Planen
Einwohner Bedarfs- WE-Bedarf Reserve . Reserve WE-Bedarf
(2022)*  faktor  2020-2030 FNPinha DiPtelEP pNpiowe  nach§30.833 o )
und § 34 Abs. 4
BauGB
Spalten A B C D E F G H
Berechnung A/1000xBx10 DxE C-F-G

Stadtteil Rohr-

6.103 1,5 91,5 9,76 25 244 131 -283,5
bach

Bauliicken und kiinftiger Wohnungsbedarf im Stadtteil Rohrbach; Quelle: Mittelstadt St. Ingbert, Stand: 02/2023
*Stand Einwohnerzahl: 31.12.2022 (Mittelstadt St. Ingbert)
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Kriterium

Beschreibung

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Uberschwemmungs-
gebiete, Geschiitzte Landschaftsbestand-
teile, Nationalparks, Naturparks

e lage innerhalb des Biosphdrenreservats Bliesgau, aber nicht innerhalb einer der
Kern- oder Pflegezonen.

e lage im Regionalpark Saar, aber nicht innerhalb eines der Projektraume (rein infor-
melles Instrument ohne restriktive Wirkungen)

e lage im Wasserschutzgebiet, Schutzzone Il

Denkmaler / Naturdenkmaler / archdolo-
gisch bedeutende Landschaften nach § 6
SDSchG oder in amtlichen Karten ver-
zeichnete Gebiete

nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen

Geschlitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

e auf der Grundlage der vorliegenden Geofachdaten (Quelle: Geoportal Saarland) be-
stehen keine Hinweise auf das Vorkommen wertgebender Arten im direkten Umfeld
des Geltungsbereiches:

e keine Artnachweise gem. ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2017 Saarland) inner-
halb eines 1 km-Radius

e aus der OBK 1989 liegen Nachweise der Rohrammer, des Teichrohrsangers, des
Schwarzkehlchens und des Neuntoters aus dem NSG Glashittental/Rohbachtal ca. 1
km nordwestlich vor

e keine n. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope keine und keine Lebensraum-
typen n. Anh. 1, FFH-Richtlinie betroffen (ndchstgelegene Flachen im NATURA
2000-Gebiet Limbacher und Spieser Wald)

Allgemeiner und besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44 des BNatSchG)

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2
BNatSchG)

Zum Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungszeit vom 01.
Oktober bis 28. Februar einzuhalten.

,Wohnanlage ehem. TG-Halle Rohrbach”, Mittelstadt St. Ingbert, ST Rohrbach 8 www.kernplan.de

13 von 22 in Zusamenstell unag




Kriterium

Beschreibung

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44 des
BNatSchG) Stérung oder Schéadigung be-
sonders geschiitzter Arten bzw. natirlicher
Lebensrdume nach § 19 iV.m. dem
USchadG, Verbotstatbestand nach § 44
BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schtzten Tier- und Pflanzenarten, d. h. al-
le streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

Der Geltungsbereich stidlich des Sportplatzes umfasst die ehemalige Turnhalle der TG
Rohrbach, die angrenzenden Tennisplatze sowie einen angegliederten Parkplatz; auf
dem Gelénde sollen vier Mehrfamilienhduser errichtet werden

Das Bestandsgebaude (Turnhalle mit Hausmeisterwohnung und Regietrakt) ist seit
langerem nicht mehr genutzt und weist infolge von Vandalismus diverse Schaden und
Glasbruch auf (insbesondere im Regietrakt)

Die Freiflache um die Halle besteht aus durchgewachsenen Zierrasenflachen und
nicht mehr gepflegtem Ziergriin (meist Cotoneaster oder Schneebeeren)

Dariiber hinaus befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches mehrere mittelalte
Solitdre: eine grenzstandige Baumreihe aus neun Linden und Birken zwischen Park-
platz und angrenzendem Sportplatz; eine zentrale Gruppe aus 5 Fichten sowie eine
weitere Fichte, eine altere Waldkiefer und eine alte Birke auf der stdlichen Seite der
Halle entlang der SportplatzstraBe

Bestehende Vorbelastungen:

Lage im innerdrtlichen Bereich von Rohrbach mit angrenzender Wohnbebauung mit
wohngebietstypischer Larm- und Stérdisposition

Zusatzlich hohe Larmbelastung und Fahrzeugbewegungen durch Ganztagsgemein-
schaftsschule auf der gegenlberliegenden StraBenseite der Willi-Graf-Str. (Park-
platznutzung auf dem Gelande) und durch periodischen Spielbetrieb auf dem Sport-
platz

Bedeutung als Lebensraum flir abwdgungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

Flache weitgehend Uberbaut, versiegelt oder geschottert bzw. Sandbelag Tennis-
platz

nur wenige Restgriinflachen (durchgewachsener Zierrasen)

lokaler Gehélzaufwuchs und Zierhecken mit sehr begrenzten Brutmdglichkeiten
Gebaudebriter sind an den Dachiiberstanden der Halle mdglich, der Hausrot-
schwanz kann theoretisch auch innerhalb des durch Glasbruch offenen Regieraumes

briiten; Hinweise darauf ergaben sich jedoch nicht, wobei das Innere nicht vollstan-
dig einsehbar war

weitere Fehlstellen im AuBenputz oder dem Mauerwerk mit angeschlossenen Hohl-
raumen sind nicht vorhanden

Ob die Halle, die Einliegerwohnung oder der Regietrakt einen Dach- oder Kriech-
boden besitzen, war nicht erkennbar, sie stellen mdgliche Fledermausquartiere dar

Mit anderen prifrelevanten Artengruppen ist aufgrund der Habitatausstattung nicht
zu rechnen

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

die Flache bietet kaum Brutmdglichkeiten fiir Geholzbriiter, lediglich in den ein-
wachsenden Ziergriinflachen ist eine Brut der typischen Siedlungsarten mdglich, in
Bezug auf die Fortpflanzungsstatten gilt hier die Legalausnahme n. § 44 Abs. 5 Satz
TNr3

Ob das Gebdude z.B. an den Dachanschliissen von Gebéudebriitern genutzt wird,
kann aufgrund der Jahreszeit nicht eindeutig beantwortet werden; anhand einer
kursorischen AuBeninspektion ergaben sich zunachst keine konkreten Hinweise (Alt-
nester, Kotspitzer)

das Gebdude konnte von innen nicht inspiziert werden, daher ist unklar, ob Dach-
oder Kriechbéden vorhanden sind, die von Fledermausen als Tagesquartier genutzt
werden konnten; hinterliftete AuBenverblendungen als typischerweise genutzte
Strukturen sind jedenfalls nicht vorhanden
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Kriterium

Beschreibung

Artenschutzrechtlich begriindete MaBnahmen:

e  Beidem Riickbau des Gebaudes sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
zu beachten, indem das Gebaude im Vorfeld auf den konkreten Besatz von Gebau-
debriitern und auf Ubertagende Fledermduse (AuBenbereich, Innenrdume, evtl.
Dach- oder Kriechboden) Gberprift wird

e Im Fall von Positivnachweisen ist das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutz-
behérde abzukldren

e Eine Sommerquartiernutzung durch Einzelindividuen der synantropen Fledermaus-
arten (Zwerg-, Breitfliigelfledermaus) ist ebenso wie nachgewiesene haufige Ge-
baudebriiter (Hausrotschwanz) in Bezug auf die Fortpflanzungs- und Ruhestétten
i.d.R. durch die Legalausnahme n. § 44 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 gedeckt

e Essind allerdings MaBnahmen zu ergreifen, die den Tétungstatbestand vermeiden
(Verschiebung der Riickbauzeiten)

e Beider Entfernung der Gehdlze sind die gesetzlichen Rodungsfristen zu beachten
Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:
e |ebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

e Da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als
Lebensraum 1.5.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,
vorbehaltlich der Ergebnisse der 0.g. Gebaudeinspektion, nicht zu erwarten

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

e Darstellung: Griinflache

e Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB somit nicht erfiillt; Flachennutzungsplan
wird im Wege der Berichtigung gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst

Bebauungsplan e Ein Bebauungsplan liegt nicht vor. Aktuell ist die Flache nach § 34 BauGB (Zuldssig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurtei-
len.
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Berticksichtigung von
Standortalternativen

Der Stadtrat der Mittelstadt St. Ingbert hat
die Flachen zur Wohnnutzung ausgeschrie-
ben woraufhin der Vorhabentrdger sich fir
die Entwicklung des Grundstiickes mit
Wohnbebauung entschieden hat.

Zentrales Ziel des vorliegenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ist die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Wohnnutzung durch den Abriss
der ehem. TG-Halle sowie Neuerrichtung
von vier Mehrfamilienhduser.

Folgende Argumente sprechen fir die Um-
setzung des Planvorhabens am gewahlten
Standort;

die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
ist in der SportplatzstraBe bereits an-
grenzend vorhanden (ausreichend Ka-
pazitaten),

die Umgebungsnutzung im Norden, Os-
ten und Siiden dient ebenfalls tiberwie-
gend dem Wohnen. Weder vom
Plangebiet auf die Umgebungsnutzung
noch von der Umgebung auf das
Plangebiet gehen nachteilige Auswir-
kungen aus.

Insofern wurden keine weiteren Standort-
alternativen in Betracht gezogen und auf
ihre Eignung hin gepriift.

Stadtebauliche Konzeption

seine klare Formsprache, seine grofBflachi-
gen Fenster6ffnungen sowie durch seine
hellgraue und in Teilbereichen dunkel abge-
setzten Putzfassade. Auf drei Ebenen stehen
insgesamt 32 moderne Wohneinheiten, in
insgesamt 4 Gebduden, mit einer Gesamt-
wohnfléache von 3056 Quadratmetern zur
Verfiigung.

Alle Wohneinheiten sind barrierefrei, nach
B-Standard, ausgebildet. 2 Wohneinheiten
pro Haus sind darlber hinaus auf eine roll-
stuhlgerechte Nutzung ausgelegt. Samtli-
che Wohnungen verfigen iber eine Auen-
terrasse oder (ber einen groBen Balkon, in
den Penthouse-Wohnungen im Dachge-
schoss, steht alternativ eine umlaufende
Dachterrasse zur Verfligung.

Gegenstand des Bauvorhabens auf dem
Grundstlick SportplatzstraBe 28 ist die Er-
richtung von vier dreigeschossigen Gebau-
den mit Staffelgeschoss mit jeweils 8 Woh-
nungen. Einige Wohnungen werden Uber
das Programm ,Soziale Wohnraumférde-
rung” errichtet. Somit werden”Sozialwoh-
nungen”geschaffen.

Komplettiert wird die Wohnanlage durch
die straBenseitig bequem erreichbare, Uber-
dachte Stellplatzanlage, deren Dach plan
mit der AuBenterrasse der Erdgeschosswoh-
nungen abschlieBt. Die Dachflache ist auf-
grund der Hanglage von samtlichen Woh-
nungen aus einsebar. Um eine attraktive
Aufsicht zu erhalten und gleichzeitig eine
okologische Ausgleichsflache fir die Bebau-
ung zu schaffen, wird die Flache deshalb

e durch die Realisierung des Planvorha-
bens wird eine bisher mindergenutzte
Potenzialflache in integrierter Lage ent-
wickelt,

e das Plangebiet befindet sich vollstandig
im Eigentum des Vorhabentrdgers, wes-
halb von einer zligigen Realisierung der

Planung auszugehen ist, ,
d g . Der iiber ein Sockelgeschoss auf der Riick-

* das Plangebiet verfilgt liber eine gute seite errichtete Neubau wird geprégt durch
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Frontansicht SportplatzstraBe; Quelle: Dittmar - Die Ingenieure fiir barrierefreies Bauen; Stand: 20.01.2023

Ansicht rechts; Quelle: Dittmar - Die Ingenieure fiir barrierefreies Bauen; Stand: 20.01.2023
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Schnitt; Quelle: Dittmar - Die Ingenieure fiir barrierefreies Bauen; Stand: 20.01.2023

mit einer extensiven Dachbegriinung ge-
staltet.

Die geplante Bepflanzung schafft eine na-
turnah angelegte Vegetation mit geringem
Pflegebedarf, die gleichzeitig das Mikrokli-
ma vor Ort verbessert. Zudem schitzt sie
vor Witterungseinflissen wie Hagel, Sturm
und UV-Strahlung und verlangert so die Le-
bensdauer des Daches. Hinzu kommt, dass
die Begriinung auBerdem Insekten und Vo-
geln als Lebensraum dient. Die Freianlagen
werden mit heimischen Strduchern und
Baumen angelegt. Geh- und Fahrwege so-

wie die Parkpldtze, werden aus einem
.Okopflaster” hergestellt.

Die Dachflachen aller vier Gebaude erhalten
eine PV-Anlage, welche die Elektroversor-
gung aller Wohnkomplexe unterstiitzt. Zu-
dem ist die Montage von Energiesaulen von
E-Fahrzeugen geplant. Bau- und Bauhilfs-
stoffe werden so gewahlt, dass eine nach-
haltige und positive CO2-Billanz gewahrleis-
tet werden kann. Das Regenwasser der be-
griinten Dach und Terrassenflachen wird zur
Wiederverwendung in Zisternen gesam-
melt.
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Die Warmeversorgung der Gebéude erfolgt
iber Geothermie-Warmepumpen in Kombi-
nation mit Pufferspeicheranlagen. Fir ein
angenehmes Wohnklima sorgt eine dezent-
rale Liftungsanlage mit Warmeriickgewin-
nung in jeder Wohneinheit.”

(Quelle: Dittmar - Die Ingenieure fiir barrierefreies
Bauen, Stand 20.01.23)
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Bauplanungsrechtliche Festset-
zungen

Analog § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs.
2 BauGB

Der Bebauungsplan gibt einen Rahmen vor
(z.B. durch die Ausweisung des Baugebie-
tes). Die bauliche Zulassigkeit wird im Detail
mithilfe des § 9 Abs. 2 BauGB und dem
Durchfiihrungsvertrag auf das im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan beschriebene Vorha-
ben beschrankt.

Auf diese Weise sind Anderungen der ge-
planten Nutzung mdglich, ohne dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ein An-
derungsverfahren durchlaufen muss.

Art der baulichen Nutzung -
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Analog § 4 BauNVO

Zentrales Anliegen dieses Bebauungsplanes
ist das Schaffen der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung der ge-
planten Mehrfamilienhauser.

Es soll ein Gebiet entwickelt werden, das
vorwiegend dem Wohnen dient. Weiterhin
sind am Standort Sportplatzstrale 28 ver-
einzelt das Wohnen ergdnzende und mit
dem Wohnen vertragliche Nutzungsarten
grundsatzlich denkbar (z. B. nicht stérende
Handwerksbetriebe).

Die Umgebung dient ebenfalls (berwie-
gend dem Wohnen und als Standort von
Nutzungen, die die Wohnruhe nicht wesent-
lich stéren. Dem Ziel der Realisierung eines
typischen innerdrtlichen Wohnquartieres
wird durch die Ausweisung eines Allgemei-
nen Wohngebietes somit Rechnung getra-
gen.

Die Festsetzung des Allgemeinen Wohnge-
bietes hat auch nachbarschiitzenden Cha-
rakter, sodass bauplanungsrechtlich nicht
von gegenseitigen Beeintrdchtigungen aus-
zugehen und durch den Verordnungsgeber
die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse
gewahrt ist.

Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
Kataloges des Allgemeinen Wohngebietes
an diesem Standort realisierungsfahig.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften
werden ausgeschlossen. Das Gebiet ist ins-
besondere erschlieBungstechnisch fur diese
Nutzungen nicht geeignet (Zufahrt, Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs).

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
zudem ausgeschlossen, da diese aufgrund
ihrer moglichen Immissionsbelastung nach-
teilige Auswirkungen auf die Wohnnutzung
sowie auf die Wohnruhe und -qualitdt ha-
ben kénnen. Auch dem dblicherweise er-
hohten Flachenbedarf und den baulichen
Anforderungen dieser Nutzungen kann an
diesem Standort nicht Rechnung getragen
werden. Insbesondere Tankstellen haben
iblicherweise ein erhdhtes Verkehrsauf-
kommen und sind auf eine gute Erreichbar-
keit angewiesen. Gartenbaubaubetriebe

WA2 | GOK, =11m
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und

und Tankstellen sind dartber hinaus aus ge-
stalterischen Aspekten nicht in das Wohn-
gebiet integrierbar.

An anderer Stelle im Stadtgebiet sind aus-
reichend Flachen bzw. geeignetere Standor-
te flr die ausgeschlossenen Nutzungen vor-
handen.

MaB der baulichen Nutzung

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16
- 21a BauNVvO

Hohe baulicher Anlagen

Erganzend zur Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse wird die Héhenentwicklung
im Plangebiet tiber die Hohe baulicher Anla-
gen durch Festsetzung der max. zuldssigen
Gebdudeoberkante exakt geregelt.

2325/279

A

2325/277

2325/275

2325/273

T~ Nr.2

" ~
e SN
: s e
g gy ~g

I S N
205 50 &x\/‘{i\ //\\ _//
L \ ~/ ~_

Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan
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Gleich der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen die Hohenent-
wicklung auf eine Maximale begrenzt und
so ein einheitliches Erscheinungsbild im
Planungsgebiet sichergestellt sowie einer
Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes
des Umfeldes entgegengewirkt.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind analog § 18 BauNVO eindeu-
tige Bezugshcohen erforderlich, um die Héhe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
kdnnen. Die Bezugshdhen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundfldchenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstlcksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 ent-
spricht analog § 17 BauNVO dem Orientie-
rungswert flr die bauliche Nutzung in All-
gemeinen Wohngebieten. Der Grad der
hierdurch  entstehenden  Grundstiicksbe-
bauung ist an die durch Einzelhduser ge-
pragte Umgebung angepasst, wodurch eine
optimale Auslastung der Grundstiicke bei
geringer Verdichtung geschaffen wird. Die
entstehende  Grundstiicksbebauung Iasst
auf den Grundstlicken so ausreichend Frei-
flachen flir eine Durchgriinung. Weiterhin
wird ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden sichergestellt.

Fir Nebenanlagen besteht gemaB BauNVO
ohnehin eine Uberschreitungsmoglichkeit.
Die Grundfldchenzahl darf gemaB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
liche Anlagen unterhalb der Geldndeober-
flache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird, dberschritten werden.

Zur Gewahrleistung der Funktionsfahigkeit
und der Unterbringung aller notwendigen
Stellplatze, ist die festgesetzte Uberschrei-
tungsoption erforderlich. Da im Wesentli-
chen also die ,Nebenanlagen” von der
Uberschreitungsméglichkeit betroffen sind,

ist auch kein zusatzlich erhohtes Verkehrs-
aufkommen zu erwarten.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebengebdude / Nebenanlagen zu
einem hoheren MaB3 der baulichen Nutzung
fuhren werden. Unvertretbaren Versiegelun-
gen durch Hauptgebdude wird damit be-
gegnet, die anteilsmaBige Flachenbegren-
zung wird gewahrt.

Mit der Uberschreitung der Grundflachen-
zahl wird der besonderen stadtebaulichen
Situation und damit auch dem Erfordernis
der Innenentwicklung Rechnung getragen.
Der Verzicht auf die Uberschreitung des
Orientierungswertes wiirde zu einer we-
sentlichen Erschwerung der zweckentspre-
chenden Nutzung der Grundstiicke flihren
(§ 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO0), die vorgese-
hene Konzeption ware nicht realisierungsfa-
hig. Die Einhaltung des Orientierungswertes
ware an diesem Standort vor dem Hinter-
grund des erforderlichen Stellplatzbedarfs
unverhaltnismaBig.

Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind ge-
wahrt. Auch die Freiflachen und Abstdnde
sind ausreichend. Dieser Uberschreitung
des Orientierungswertes der Grundflachen-
zahl wird durch ausgleichende MaBnahmen
entgegengewirkt, beispielsweise:
e Festsetzung, dass nicht Gberbaute ver-
siegelte Flachen gartnerisch anzulegen
sind.

e Gewahrleistung einer angemessenen
Entfernung zwischen den iiberbaubaren
Grundstlicksflachen, aufgelockerte Be-
bauung, Losung der Verkehrsbedtrfnis-
se des Vorhabens innerhalb des
Plangebietes.

e Flache oder Flachgeneigte Décher sind
zu begriinen.

Nachteilige Auswirkungen, resultierend aus
der Uberschreitung des orientierungswertes
der GRZ, sind nicht zu erwarten.

Zahl der Vollgeschosse

Analog § 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 wird analog zur Festsetzung einer
maximal zuldssigen Gebdudehdhe das Ziel
verfolgt, die Errichtung tiberdimensionierter

Baukdrper im Vergleich zur Bestandsbebau-
ung zu unterbinden.

Die Festsetzung ermdglicht somit die Wah-
rung des stadtebaulichen Charakters der
Umgebung, die Gewahrleistung der Ent-
wicklung ortstypischer Bauformen und so-
mit ein harmonisches Einfiigen dieser Ge-
baude in den Bestand.

Einer Beeintrachtigung des Ortshildes wird
damit entgegengewirkt.

Bauweise

Analog § 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.

GemaB dem stadtebaulichen Konzept ist,
abgeleitet aus der Umgebungsbebauung
der SportplatzstraBe, eine offene Bauweise
vorgesehen.

In der offenen Bauweise sind die Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Dadurch wird auch im Plangebiet eine auf-
gelockerte Bebauung gewahrleistet.

Uberbaubare und
nicht Giberbaubare
Grundstticksflachen

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

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich an der stadtebaulichen Konzeption.
Die Abmessung der durch die Baugrenzen
beschriebenen Baufenster wurden so ge-
wahlt, dass den Bauherren fiir die spatere
Realisierung unter Beachtung der topografi-
schen Gegebenheiten etwas Spielraum ver-
bleibt, gleichzeitig aber eine umweltgerech-
te, sparsame und wirtschaftliche Grund-
stlicksausnutzung erreicht wird.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der Uberbau-
baren Grundstlicksflache zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebiets selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Damit ist eine zweck-
maBige Bebauung des Grundstiickes mit
den erforderlichen Nebenanlagen und Ein-
richtungen sichergestellt, ohne gesondert
Baufenster ausweisen zu miissen.
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Anschluss an Verkehrsflachen;
hier: Ein- und Ausfahrtbereich

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB iV.m. § 12
BauNVO

Die Ein- und Ausfahrt zu der Tiefgarage ist
nur in dem daflr vorgesehenen Bereich in
der stidwestlichen SportplatzstraBe zulds-

sig.

Dies dient der Vermeidung der Beeintrachti-
gung des Verkehrsflusses in der Sportplatz-
straBe.

Flachen fiir Stellplat-
ze, Garagen, Carports und
Nebenanlagen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung fiir Stellpldtze, Carports
und Garagen dient der Ordnung des ruhen-
den Verkehrs durch ein ausreichendes Stell-
platzangebot. Zudem werden Beeintrachti-
gungen der bereits bestehenden Bebauung
in der Nachbarschaft des Plangebietes ver-
mieden (Parksuchverkehr etc.).

Stellplatze, ~ Garagen,  Carports  und
Nebenanlagen  sind  innerhalb  der
Baugrenzen, den entsprechend gekenn-
zeichneten Bereichen und im seitlichem
Grenzabstand zuldssig, um zur stadtebau-
lich geordneten Entwicklung beizutragen.

Mit der getroffenen Festsetzung ist gewahr-
leistet, dass der erforderliche Stellplatz-
nachweis ausschlieBlich auf dem Grund-
stlick erfolgt.

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

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Da eine Brutraumnutzung durch Gebdude-
briter ebenso wie eine Quartiernutzung
von Fledermausen innerhalb des Gebaudes
nicht ganzlich ausgeschlossen werden
kann, ist das Gebaude im Vorfeld der Bau-
maBnahmen auf Besatz zu prifen und das
weitere Vorgehen im Fall eines Positivnach-
weises ggfs. mit der zustandigen Natur-
schutzbehdrde abzustimmen.

Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der innerértlichen Lage des
Wohngebietes in direkter Nachbarschaft zu
der bereits bestehenden Wohnbebauung
und der geplanten Versiegelung ist die
hochwertige und qualitatsvolle Ausgestal-
tung der Freirdume von besonderer Bedeu-
tung. Mit den getroffenen griinordnerischen
Festsetzungen wird die Entwicklung 6kolo-
gisch hochwertiger Pflanzungen mit Mehr-
wert flir das Ortshild erzielt.

Die Festsetzungen dienen inshesondere der
Eingriinung oberirdischer Stellplatze sowie
der Begriinung von Flachdachern zur natur-
schutzfachlichen Aufwertung und Verbesse-
rung des Mikroklimas.

Zudem ist eine Fassadenbegrlinung grund-
satzlich zuldssig.

Auf weitergehende Festsetzungen wird ver-
zichtet, da so noch Flexibilitdt bei der gért-
nerischen Anlage verbleibt.

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 Saarlin-
disches Wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes.

Hinsichtlich der klimatischen Verdnderun-
gen ist darauf zu achten, dass die Oberfla-
chenabfliisse aufgrund von Starkregener-
eignisse einem kontrollierten Abfluss zuge-
fuhrt werden. Den umliegenden Anliegern
darf kein zusatzliches Risiko durch unkont-
rollierte Uberflutungen entstehen. Hierfiir
sind bei der Oberflachenplanung vorsorg-
lich entsprechende MaBnahmen vorzuse-
hen. Besondere MalBinahmen zur Abwehr
von méglichen Uberflutungen sind wéhrend
der Baudurchfihrung und bis hin zur end-
glltigen Begrlinung und Grundstiicksge-
staltung durch die Grundstlickseigentiimer
zu bedenken.

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

Fur Bebauungsplane konnen analog § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der Saarlan-
dischen Landesbauordnung (LBO) gestalte-
rische 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 Orts- und Landschaftsbild, denn ge-
rade aufgrund der direkten Nachbarschaft
zur bestehenden Wohnbebauung spielt die
Gestaltqualitat eine besondere Rolle. Die
getroffenen minimalen Einschrankungen
bei der Fassadengestaltung sollen Aus-
wichse verhindern. Durch die Einhausung
bzw. sichtgeschiitzte Aufstellung von Miill-
tonnen sollen darlber hinaus nachteilige
Auswirkungen auf das Ortsbild vermieden
werden.

Die Zuldssigkeit von Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie auf den Dachern ermég-
licht die Energiegewinnung aus solarer
Strahlungsenergie im Sinne der Nachhaltig-
keit.

Das Vorhaben fiigt sich mit den getroffenen
Festsetzungen harmonisch in die Umge-
bung ein.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wdgungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Kommune als Planungstragerin bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes die offent-
lichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwdgen. Die
Abwdgung ist die eigentliche Planungsent-
scheidung. Hier setzt die Kommune ihr stad-
tebauliches Konzept um und entscheidet
sich fiir die Berlicksichtigung bestimmter In-
teressen und die Zurlickstellung der dieser
Lésung entgegenstehenden Belange.

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

e Sammlung des Abwagungsmaterials
(siehe , Auswirkungen der Planung”)

e Gewichtung der Belange (siehe ,Ge-
wichtung des Abwégungsmaterials”)

e Ausgleich der betroffenen Belange (sie-
he ,Fazit")

e Abwadgungsergebnis (siehe , Fazit”)

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

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

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthdlt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fir Bauleitplane, 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-

eintrdchtigungen 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.

Zudem wird Wohnraum auch fir Bevolke-
rungsgruppen mit geringem Einkommen
geschaffen.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich die geplante Wohnbebauung hinsicht-
lich Art und MaB der baulichen Nutzung,
der Bauweise sowie der iberbaubaren
Grundstlicksflache in die Umgebung einfi-
gen. Zusatzlich schlieBen die getroffenen
Festsetzungen innerhalb des Plangebietes
jede  Form der Nutzung aus, die
innergebietlich oder im direkten Umfeld zu
Stérungen und somit zu Beeintrachtigun-
gen fiihren konnten.

Die bauliche Umgebungsnutzung ist {ber-
wiegend durch Wohnnutzung gepragt. Le-
diglich nordlich des Plangebietes schlieft
der Ehemalige Sportplatz an, welcher nicht
mehr genutzt wird. Gegenseitige Beein-
trachtigungen des Plangebietes mit dem
Bestand im Umfeld sind daher nicht zu er-
warten.

Ein wichtiges Kriterium gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ist die Berticksichti-
gung ausreichender Abstande gem. Landes-
bauordnung. Die erforderlichen Abstands-
flachen werden alle eingehalten, so dass
ausreichend Belichtung und Belliftung ge-
wahrleistet werden kann.

Der Bebauungsplan kommt somit der For-
derung, dass die Bevolkerung bei der Wah-
rung der Grundbed(irfnisse gesunde und si-
chere Wohn- und Arbeitsbedingungen vor-
findet, in vollem Umfang nach.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevolkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben der Kommune gehort die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnbaugrundstiicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt.

Das Angebot sollte dabei vielfaltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-
diirfnissen der Bevdlkerung Rechnung tra-
gen. Der vorliegende Bebauungsplan
kommt dieser Forderung nach. Die bislang
mindergenutzte Flache wird fiir eine bauli-
che Entwicklung zu Wohnzwecken bereitge-
stellt.

Auswirkungen auf die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes

Die Planung hat aufgrund ihres sehr gerin-
gen Umfangs und dem Einfligen in die To-
pografie und die Bestandsbebauung keine
raumliche Fernwirkung.

Bei der Flache handelt es sich um eine be-
reits bebaute Flache inmitten der bebauten
Ortslage von Rohrbach. Mit der geplanten
Bebauung wird der Siedlungskdrper sinnvoll
nachverdichtet. Ein dariiber hinausgehen-
der Eingriff in die freie Landschaft findet
nicht statt.

Die Umgebung ist Uiberwiegend durch frei-
stehende Einzelhduser gepragt.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der Gebdude eine
maBvolle Entwicklung erméglicht.

Die Hohenentwicklung der vorgesehenen
Baustrukturen wird auf eine Maximale be-
grenzt. Somit wird gewahrleistet, dass sich
die Neubauten in die Umgebung einfiigen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange und Belange des Hochwas-
serschutzes

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
sind die  Lebensraumstrukturen  des
Plangebietes und der ndheren Umgebung
eingeschrankt, sodass der Geltungsbereich
aktuell nur eine geringe okologische Wer-
tigkeit fiir Tiere und Pflanzen besitzt. Das
Gebiet hat keine besondere naturschutz-
fachliche oder ¢kologische Bedeutung. Von
dem Planvorhaben sind zudem keine ge-
setzlich geschiitzten Biotope, FFH-Lebens-
raumtypen  und  bestandsgefahrdeten
Biotoptypen oder Tier- und Pflanzenarten
betroffen. Es kommen ebenfalls keine Tier-
oder Pflanzenarten mit besonderem Schutz-
status vor, sodass den geplanten Nutzun-
gen auch keine artenschutzrechtlichen Be-
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lange entgegenstehen. Nachteilige Auswir-
kungen auf Tiere und Pflanzen sind nicht zu
erwarten.

Aufgrund der Lage und Topografie des
Plangebietes sind wahrend der Baudurch-
fuhrung und bis hin zur endgltigen Begri-
nung und Grundstiicksgestaltung besonde-
re MaBnahmen zur Abwehr von méglichen
Uberflutungen durch die Grundstickseigen-
timer zu bedenken. Den umliegenden An-
liegern wird folglich kein zusatzliches Risiko
durch unkontrollierte Uberflutungen entste-
hen. Insofern kann davon ausgegangen
werden, dass die Belange des Hochwasser-
schutzes der Vorsorge bei Starkregenereig-
nissen durch das Vorhaben nicht negativ
beeintrachtigt werden.

Umweltschiitzende Belange werden durch
das Vorhaben nicht negativ beeintrachtigt.
Erhebliche vom Planvorhaben ausgehende
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
werden insgesamt ausgeschlossen.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs und auf die Belange der Ver-
und Entsorgung

Mit der Realisierung von Wohnungsneu-
bauten wird sich das Verkehrsaufkommen
in der SportplatzstraBe lediglich igeringfi-
gig erhéhen, sodass negative Auswirkun-
gen ausgeschlossen werden konnen.

Der ruhende Verkehr wird innerhalb des
Plangebietes auf dem Grundstiick geordnet.
Dies tragt dazu bei, dass ruhender Verkehr
und Parksuchverkehr in der Sportplatzstra-
Be vermieden wird.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend berlicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
ist in der SportplatzstraBe grundsatzlich
vorhanden. Unter Beachtung der Kapazita-
ten und getroffenen Festsetzungen ist die
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur —ord-
nungsgemaB sichergestellt.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Das Grundstiick ist durch Bebauung und
teilweise Asphaltierung teilversiegelt. Durch
das geplante Vorhaben findet mit dem Bau
der Wohnhauser insgesamt eine Nachver-
dichtung statt, wodurch eine zusatzliche
Versiegelung stattfindet. Durch die Inan-
spruchnahme des im Siedlungsbestand vor-
handenen Potenzials, die Begriinung, der
Anpflanzung von Baumen und in Anbe-
tracht der eher geringen GroBe des

Plangebietes kénnen negative Auswirkun-
gen auf die Belange des Klimas insgesamt
ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fiir die
Grundstiickseigentiimer der angrenzenden
Fldchen keine negativen Folgen. Auch mdg-
liche nachteilige Auswirkungen auf angren-
zende Wohn- bzw. wohnvertragliche Nut-
zungen sind nicht zu erwarten, da auch der
zu entwickelnde Standort dem Wohnen die-
nen wird und somit vertraglich ist. Zum an-
deren wurden entsprechende Festsetzun-
gen getroffen, um das harmonische Einfii-
gen in den Bestand zu sichern (vgl. vorange-
gangene Ausfiihrungen).

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 bertihrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwadgung zu berlicksichti-
genden 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fiir die Verabschie-
dung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

e Umnutzung im Sinne der Innen-
entwicklung einer innerértlichen und im
Flachennutzungsplan als  Grinflache
dargestellten Flache

e Mit der Erweiterung des Angebots an
Wohnen wird die Mittelstadt St. Ingbert
der bestehenden Nachfrage gerecht

o Keine erheblichen Auswirkungen auf
die Belange des Umweltschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung; geringer Erschlie-
Bungsaufwand: Infrastruktur ist grund-

satzlich vorhanden, Ordnung des ru-
henden Verkehrs auf dem Grundstiick

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange der Landwirtschaft

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verabschie-
dung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sprechen.

Fazit

Im Rahmen der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes mit Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan wurden die zu
beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit
untereinander und gegeneinander abgewo-
gen. Aufgrund der genannten Argumente,
die fir die Planung sprechen, kommt die
Mittelstadt St. Ingbert zu dem Ergebnis,
dass der Umsetzung der Planung nichts ent-
gegensteht.
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