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Beschlussvorlage

offentlich ST.INGBERT

Stadtebauliche Gesamtentwicklung "Im Stegbruch"

Organisationseinheit: Datum
Stadtentwicklung (61) 07.09.2023
Beratungsfolge

Ortsrat St. Ingbert-Rohrbach Kenntnisnahme 20.09.2023
Stadtentwmklungs-, Biosphéren-, Umwelt- Vorberatung 26.09.2023 N
und Demographieausschuss

Stadtrat Entscheidung 19.10.2023

Beschlussvorschlag
1. Die Stadtebauliche Studie wird angenommen.

2. Ein auf der Stadtebaulichen Studie aufbauendes Bauleitplanverfahren wird in die
Wege geleitet.

Sachverhalt

Mit Beschluss des Stadtentwicklungs-, Biospharen-, Umwelt- und Demografieausschusses
vom 23. Juni 2022 hat die Stadt die Erarbeitung einer stadtebaulichen Gesamtkonzeption im
Bereich der Straf3e "Im Stegbruch" durch das Planungsbiro MESS aus Kaiserslautern in die
Wege geleitet. Der Planungsauftrag wurde auf Forderung des Ortsrates Rohrbach um die
Flachen auf der gegeniiberliegenden Seite der Stral3e "Im Stegbruch” (inklusive der Flache
fur den Kita-Neubau) erweitert.

Das Planungsbiiro MESS hat den Gremien erste stadtebauliche Uberlegungen bereits
vorgestellt. Der Ortsrat Rohrbach hat in diesem Zusammenhang in seiner Sitzung vom 01.
Marz 2023 beschlossen, fiir die Gesamtentwicklung ,Im Stegbruch” eine

eher dorfliche Bebauung zu praferieren. Im sudlichen Teil soll in Anlehnung an die
Wohnbebauung ,In den Kénigswiesen* max. 3 geschossig, der nordliche Teil als Mischgebiet
mit max. 4 geschossiger Bebauung geplant werden.

Daraufhin hat sich die Verwaltung mit dem Planungsbiro MESS verstandigt, die im Konzept
urspriingliche Variante 1 mit Berlcksichtigung der Anmerkungen aus dem Ortsrat
anzupassen und auszuarbeiten.

Das hier vorliegende Konzept sieht nun vor:

- eine Mischnutzung entlang der Stral3e ,Im Stegbruch®: Gberwiegend dreigeschossige
Bauten plus Staffelgeschoss / die Erdgeschosse werden fur nicht stérendes,
kleinteiliges Gewerbe vorgehalten / in den Obergeschossen Wohnnutzung

- sudlich der Straf3e ,Im Stegbruch®: in zweiter Reihe Reihenhausbebauung (l1-
geschossig plus Staffelgeschoss)

- noérdlich der Stral3e ,Im Stegbruch®: ebenfalls Reihenhausbebauung (lI-geschossig
plus Staffelgeschoss) / ErschlieBung Uber geplante StralRe des
Bebauungsplanverfahrens Nr. Ro 12.06 ,Quartier im Stegbruch”

- den Eigentimern der nur mit grofiem Aufwand zu erschlieBenden Grundstiicke
entlang der Eck- und der Bahnhofstral3e wird die Méglichkeit eingerdumt, Tinyhouses
auf den rickwartigen Grundstiicksbereichen realisieren zu kdnnen. Die Erschliel3ung
ist dann jeweils intern auf eigenem Grundstiick zu organisieren.
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Der ErschlieBungsaufwand erfolgt konsequent tber die bestehenden (bzw. bereits
projektierten) Stral3en. Der ruhende Verkehr wird in Quartiersgaragen untergebracht. Die
Entfernung von den Gebéauden zur Garage betragt max. 200m. Lediglich vor den
Gewerbeeinheiten ist eine Uberschaubare Anzahl an Kundenparkplatzen vorgesehen.

In den rickwartigen Bereichen entstehen somit grof3ziigige und vor allem
zusammenhdngende Grunflachen. Diese sind von einer GbermaRigen Nutzung freizuhalten
und naturnah zu begriinen.

Die StralRenraume werden in der Art gestaltet, dass sie zu Rdumen des Treffens und des
Aufenthalts werden. Von diesen Raumen gehen direkt die Zuwegungen zu den einzelnen
Gebéauden ab. Das Quartier wird durchzogen von einem Wegenetz.

Die hier vorgelegten Planungen sollen als Grundlage fiir ein nachfolgendes
Bebauungsplanverfahren dienen. Bei Annahme dieses Entwurfes wird die Verwaltung ein
Fachbiiro mit der planungsrechtlichen Durchfiihrung beauftragen.

Vertreter des Planungsbiros werden an der Sitzung des Ortsrates am 20. September 2023
sowie des Stadtentwicklungs-, Biospharen-, Umwelt- und Demografieausschusses am 26.
September 2023 teilnehmen und die Studie vorstellen.

Finanzielle Auswirkungen
Die Finanzierung fur die Beauftragung des Planungsbiros MESS ist durch Mittel bei der
Buchungsstelle 5.1.10.02/552500 gesichert.

Die Beauftragung zur Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens ist durch Mittel bei der
Buchungsstelle 5.1.10.01/552500 gesichert.

Anlage/n

1 Stadtebauliche Studie
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Rahmenbedingungen



@ PLANGEBIET IN ROHRBACH

Integrierte Lage
Gute StraRenanbindung

Viele Angebote des Alltags in fuBlaufiger Erreichbarkeit

IGB City
Festplatz

o, Apotheke, Kiosk...

Naherholung

Rohrbach

Plangebiet

Schule
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@ PLANGEBIET IM DETAIL
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@ AKTUELLE PLANUNGEN UND ENTWICKLUNGEN

Aktuelle Planungen

«  Wohnbauentwicklung
+ geplante KiTa

>werden tiibernommen

Aktuelle Themen

* Ansiedlung Einzelhandel?
« Fldchen fiir Gewerbe?

> Im Rahmen von Varianten mitdenken

BA | mit 20 WE
BA Il mit 10 WE
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@ TOPOGRAFIE

Die Topografie des nordlichen Bereichs ist bewegt und
steigt gen Nordosten an. Stellenweise sind die Hange
relativ steil und machen eine ErschlieBung schwieriger.

Der Bereich siidlich der StraBe ist flach, lediglich zur
Strale hin gibt es Bereiche mit einer kleinen Boschung.

Hinweis: die Hohenlinien wurden aus den zur Verfiigung
stehenden Hohenpunkten handisch interpoliert und bilden
die Topografie daher nur ndherungsweise ab!
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@ TOPOGRAFIE

Schnitte durch die Topografie des Nordens zeigen, dass
eine Bebauung hier grundsatzlich immer mit der Topo-
grafie umgehen muss, eine bauliche Entwicklung aber
gut maglich ist. Zur Verdeutlichung sind in den Schnit-
ten Referenzlinien mit 6% Steigung eingeblendet.

Hinweis: die Hohenlinien wurden aus den zur Verfiigung
stehenden Hohenpunkten handisch interpoliert und bilden
die Topografie daher nur naherungsweise ab!
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@ nutzune (LAUT GIs)

Das stadtische GIS klassifiziert die Parzellen im Plange-
biet in die Nutzungen Wohnen, Gewerbe und Vegetation
(in zwei Farbtonen).

Es zeigt sich ein stark fragmentiertes ,Puzzle” aus ver-
schiedenen Nutzungen. Dies lasst eine grundsitzlich
schwierige bauliche Entwicklung vermuten.

Vegetation

Freizeit
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@ AKTUELLE NUTZUNG UND VERFUGBARKEIT

Die gezeigte Nutzungsklassifizierung aus dem GIS
wurde durch eigene Recherche (Luftbild) genauer
untersucht.

Viele der langgezogenen Grundstiicke sind straBen-
seitig bebaut und verfiigen in Wohnhausnahe iiber
gestaltete Garten. In den weiter riickwartig liegenden
Bereichen sind sie meist verwildert oder ungestaltet.

Mit Ausnahme der beiden in voller Tiefe genutzten
Gewerbegrundstiicke ergibt sich ein Bild, das gut
abgrenzhbare Baubereiche (zu Lasten von Gartenberei-
chen) ergibt.
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@ GRUNSTRUKTUREN

Die vorhandenen Freibereiche sind in weiten Teilen
verwildert und weisen grovolumige Griinstrukturen
auf. Diese pragen aktuell das Bild des Ortes.

Die okologische Wertigkeit ist nach ersten Aussagen
der Stadt als eher gering einzustufen (prazisieren!?).
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@ ERSCHLIESSUNG

Mitten durch das Plangebiet verlauft die Stralle Im
Stegbruch. Von dieser aus kann das Plangebiet
beiderseits liber die ganze Lange gut erschlossen
werden. Zu beachten sind dabei die topografischen
Besonderheiten.

Auch von der Eckstrale bestehen gute ErschlieBungs-
ansdtze. Hier ist zu beachten, dass die EckstraBe eine
EinbahnstralRe mit begrenzter Kapazitt ist.

Auch von der neuen Stichstrafle im Westen kann
erschlossen werden, diese bietet aber ebenfalls eine
eingeschrankte Kapazitat und ist als HaupterschlieBung
nicht geeignet.
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@ 6PNV

In der Nahe des Plangebietes befinden sich zwei
Bushaltestellen. Deren Einzugsradien (r=200m) decken
nur kleine Teile des Plangebietes ab. Reale gemessene
Entfernungen von der Mitte des nordlichen und des
siidlichen Plangebietes aus fiihren zu Entfernungen
zwischen 220m und 420m bis zu den Haltestellen.

Der Bahnhof Rohrbach befindet sich in ca. 500-600m
fuBlaufiger Entfernung.

Eine angepasste Buslinienfiihrung mit Halt in der StralRe rﬁéBrdm\t:s Plangebiet <> BUS
Im Stegbruch sollte im Zuge einer ErschlieBung des
Gebietes mitgedacht werden!
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@ EIGNUNG GEWERBE?

Eine zukiinftige Nutzung der Fldche fiir Gewerbe ist
prinzipiell denkbar. Aus Griinden der angrenzenden
Wohnnutzungen, der Qualitat der vorhandenen Erschlie-
Bung und der Topografie sollte diese aber nur auf
Flachen beiderseits der StraBe ,Im Stegbruch” begrenzt
werden.
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§ Im Siiden: 3’ / /
Daher wird basierend auf den aktuellen Parzellen und N (4) Fntw‘ickl.ung »AM Stiick” unter / '
Nutzungen die Bildung von Teilgebieten vorgeschlagen. ~ Berucksichtigung KiTa ? ' » (/"//
Diese konnen unabhangig voneinander jeweils mit einer N\ Bindeglied: // % é p
geringeren Eigentiimeranzahl entwickelt werden. (5) StraBenraum ,Im Stegbruch” als , é e

optional mit umzugestaltende Flache / o (A

Die Entwiirfe sollen derart se in, dass die Teilgebiete é (‘}' \*
zusammen ein ,rundes “ Bild abgeben kénnen. / 2\ /




@ ENTWURFSPARAMETER

Die Fldache bietet grundsatzlich verschiedene Mdglichkeiten der ErschlieBung, der Nutzung und des Umgangs
mit der Topografie und den vorhandenen Griinstrukturen. Die Vorentwiirfe sollen daher in Summe verschiedene
Ansatze zu diesen Themen in Varianten untersuchen:

« groBformatig <> kleinteilig

* sehr geringe Versiegelung <> iibliche Versiegelung
+ ohne Gewerbe/EZH <> mit Gewerbe/EZH

* Integration der StraBe <> Abwenden von der Strale
+ besondere Typologien <> klassische Typologien

Alle Entwiirfe sollen grundsatzlich eine breite Varianz an Typologien ermdglichen.

Im Rahmen der Testentwiirfe wird davon ausgegangen, dass das Parken auf den Grundstiicken gelost wird.
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TESTENTWURFE / VARIANTEN

5% ErschlieBung 15% ErschlieBung 15% ErschlieBung 13% ErschlieBung
18% Park/Platz 7% Park/Platz 7% Park/Platz 5% Park/Platz
77% Bauland 78% Bauland 78% Bauland 82% Bauland

ca. 17% versiegelt ca. 40% versiegelt ca. 42% versiegelt ca. 40% versiegelt

alle Testentwiirfe erreichen ca. 40.000m2 BGF / GFZ ca. 1,0 / 350-400 WE

Seite 18 von 41

20 von 43 in Zusammenstel |l ung



@ VARIANTENDISKUSSION

Die Testentwiirfe in ihren vier Varianten wurden dem Ortsbeirat und dem Bauausschuss prasentiert. Zudem fand
eine intensive Diskussion im Austausch zwischen Planungsbiiro und Verwaltung statt.

Im Ergebnis der Diskussionen sollten die Testentwiirfe unter folgenden Richtlinien zu einem Entwurf weiterentwi-
ckelt werden.

Stadtverwaltung:

+ Konsequentes Nutzen der vorhandenen ErschlieBung
* moglichst viel Griinerhalt

+ moglichst geringe Versiegelung

Statement Ortsbeirat:
Bebauung nicht zu stadtisch
+ Eherkleinteilig, nicht zu hoch
+ groRziigigen Abstand zu Bestand (insb. im Siiden) halten
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Stadtebaulicher Entwurf



@ STADTEBAULICHER RAHMEN
’ oR

Das Umfeld ist gepragt von z.T. sehr groRRen Baufeldern.
Die Bebauung orientiert sich stets gen Straenraum,
z.T. stehen die Gebaude biindig an der Strale. Im
Inneren befinden sich groRe bis sehr groRe Gartenbe-
reiche. In diesen befinden sich oft auch Nebengebaude
(,Hitten")
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@ STADTEBAULICHE EINFUGUNG
R 8

Das Prinzip aus Randbebauung und Griiner Mitte wird
fortgefiihrt und mit zeitgemaRen Typologien gefiillt.
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@ STADTEBAULICHER ENTWURF
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@ PARZELLIERUNG

Bei der Parzellierung wird auf ein moglichst groRes
Mal an Flexibilitat geachtet. Der nicht ohne zusatzli-
chen Aufwand zu erschlieBenden Innenbereich bietet
zukiinftig durch ,Gartengrundstiicke” Platz fiir Tiny
Houses. Deren ErschlieBung erfolgt individuell durch
den Bestand.

Offentliche Flachen:

m Erschiied ! 4 '

— - )
Nettobauland: N ' L 4

[ Parken z " &

[ Neubauland N ' ‘ s

[ opt. Nachverdichtung im Bestand ' ' '

&
¥ &~ ' L4 . Seite 27 von 41
_. Z:Oh in Zusamenst el | ung i .’ :f;‘an’




@ NUTZUNG

Angeboten wird ein ausgewogener Mix aus Einfamili-
enhdusern (in Form von Reihenhdusern) und Mehrfa-
milienhausern. Am Stegbruch sind zwei nutzungsge-

mischte Gebdude vorgesehen, in deren Erdgeschoss

(und riickwartig in den Hang gebaut) Gewerbeflachen
vorgesehen sind.

Sonderformen sind die KiTa sowie die ,Stalle”
(Quartiersgaragen).

Die Kubaturen orientieren sich am ortlichen MaRstab.

Den Eigentiimern der nur mit groBem Aufwand zu
erschlieBenden ,Handtuch“-Grundstiicke entlang
der Eck- und der BahnhofstraRe wird die Moglichkeit
eingerdumt, Tinyhouses auf den riickwartigen Grund-
stiicksbereichen realisieren zu konnen. Die Erschlie-
Bung ist dann jeweils intern auf eigenem Grundstiick zu
organisieren.

Wohnen:
mmm Mehrfamilienhaus

[ Reihenhaus
[ Tinyhouse

[ Einzelhandel, Gewerbe (EG)
KiTa

[ Stallung (Parken)

Seite 28 von 41
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@ TYPOLOGIEN

Prinzip:
kompakte Baukorper auf Wiese

keine Abschottung >
wenig Versiegelung

Untergeschoss Erdgeschoss Obergeschoss
27 Stellplatze 25 Stellplatze 27 Stellplatze

Tinyhouse

Die Skizzen verdeutlichen
Prinzipien und Details
der angewendeten
Typologien.

Einfamiliehaus (in Reihe) Stallung (Autos, Pakete & Energie) Mischnutzung (Laden/Gewerbe im EG & Wohnen)
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@ ANREGUNG ARCHITEKTUR

Die Gestaltung der Gebaude leistet einen wichtigen Bei-
trag zum Wohnumfeld. Trotz oft engem Kostenkorsett
soll auch das Thema Gestaltqualitat als elementarer
Bestandteil des Projektes wahrgenommen werden.

o |NEUANGNRRRN inanunnnd
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@ ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung erfolgt konsequent iiber die bestehen-
den (bzw. bereits projektierten) Stralen.

Der ruhende Verkehr wird konsequent in Quartiersgara-
gen untergebracht. Die Entfernung von der Wohnung zur
Garage betragt maximal 200m.

Lediglich vor den Gewerbeeinheiten ist eine iiberschau-
bare Anzahl an Kundenparkpldtzen vorgesehen.

I HaupterschlieRung
Anliegerstrale
Offentliche Parkplatze
Sammelparken (Privat)
Besucherparken auf Privatgrundstiick (opt.)
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@ GRUN UND FREIRAUME

Die Bebauung wird konsequent an die Erschliefung
gelegt. So entstehen in den riickwartigen Bereichen
groRziigige und vor allem zusammenhangende Griin-
flachen. Diese sind von einer libermaBigen Nutzung
freizuhalten und naturnah zu begriinen (bzw. ist das
vorhandene Griin zu erhalten!)

} Y
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@ TREFFEN UND BEWEGEN

v

Die bestehenden bzw. bereits projektierten) Stralen-
raume werden in der Art gestaltet, dass sie zu Raumen
des Treffens und des Aufenthalts werden.

Von diesen Raumen gehen direkt die Zuwegungen zu
den einzelnen Gebauden ab. Das Quartier wird durchzo-
gen von einem informellen Wegenetz (Trampelpfade).

[0 Fokus auf Treffen & Aufenthalt
~= Wegeverbindungen (6ff.) '
=== \Wegeverbindungen (privat)

~— informelle Wege (Trampelpfade)
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Schnitt 1

PlanstraBe

Schnitt 2

bisher. Gelandeverlauf m
i Tinyhouse

Wohnen -
| Barkerr”"'NMTéewerbe
Im Stegbruch
oo ] ] r{f§>
Reihenhaus —_— ] ] |
Bahnhofstr.
Seite 35 von 41
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@ ENTWICKLUNGSSCHRITTE (IST-ZUSTAND)

Auf Grund der Orientierung der Bebauung an den defi-
nierten Teilbaugebieten kann das Quartier langfristig
schrittweise nach Bedarf entwickelt werden. Die folgen-
den Seiten zeigen eine der moglichen Entwicklungen.
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@ ZAHLEN

Plangebiet 53078 m? 100,00 %

" [ ErschlieBung (Verkehrsflachen)

Offentliche ErschlieBung, davon... 4954 m? 9,33 % [ Park/Spielplatz

.. Verkehrsflachen 3957 m? 7,46 % B

... Griin/Park 997 m? 1,88 % — ggftﬂs;jfdasut'j:fe

Nettobauland, davon... 48124 m? 90,67 % W Private Erschiiefungsflichen

. Reguléres Bauland [ Einfamilienhaus (Reihe)

.. Gartengrundstiicke (Tinyhouse) I Mehrfamilienhaus
[ Gewerbe

Versiegelung auf Grundstiicken, davon... 14271 m? [ KiTa

.. Gebéude 11605 m? B Parkhaus

.. ErschlieBung privat (Wege, Hofe etc.) 2666 m?

BGF, davon... 29613 m? 100,00 %

.. Gewerbe 1126 m? 3,80 %

... Wohnen 22101 m? 74,63 %

.. Kita 715 m? 2,41 %

... Parkhauser 5671 m? 19,15 %

GRZ 0,24

GFZ 0,62

Wohneinheiten, davon... 194

.. in Einfamilienhdusern (Reihe) 43

.. in Mehrfamilienhdusern 151

... in Tiny Houses 16

Notige Stellplatze, davon... 361

.. Einfamilienhaus (2 je Haus) 86

.. Mehrfamilienhaus (1,5 je Whg.) 227

.. Tiny Houses (werden im Bestand geldst) 16

.. Gewerbe (1 je 50m?) 23

.. KiTa (pauschal) 10

Nachgewiesene Stellplatze 364

Stall Nord 79

Stall Siid 226

Ebenerdig Privat 43

In Bestand 16
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