2022/0330/610

offentlich

Beschlussvorlage

610 - Stadtplanung / Bauordnung

Bericht erstattet: Herr Banowitz; Buro Kernplan

Bebauungsplan "Wohnbebauung zwischen Steinbach-
und Bernwardstraf3e", Gemarkung Erbach-Reiskirchen,
hier: Aufstellungs- und Entwurfsbeschluss

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N
Bau- und Umweltausschuss (Vorberatung) 20.10.2022 N
Stadtrat (Entscheidung) 10.11.2022 o)

Beschlussvorschlag

a) Dem Antrag auf Einleitung eines Satzungsverfahrens wird zugestimmt

b) Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
~Wohnbebauung zwischen Steinbach- und Bernwardstrae” wird
beschlossen

c) Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird gebilligt

d) Die Verwaltung wird beauftragt, die  Offentlichkeits-  und
Behordenbeteiligung gemdR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB sowie die
Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemdfR3 § 2 Abs. 2 BauGB
durchzufuhren

Sachverhalt

Ein Vorhabentrdger aus Landstuhl, hat mit Schreiben vom 25.05.2022 die
Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens beantragt.

In Homburg soll im Stadtteil Erbach an der Ecke Steinbach-/Bernwardstraf3e, das
ehemalige Hotel ,Landhaus Roth“ zu einem Wohnhaus mit 12 Wohneinheiten
umgebaut und ein weiteres Wohnhaus mit 6 Wohneinheiten auf der
vorgelagerten Parkflache errichtet werden.

Bei dem Grundstuck handelt es sich um ein ehemaliges Hotel mit norddstlich
angrenzendem Parkplatz.

Die ErschlieBung ist durch die direkte Lage an der Steinbachstrae und der
Bernwardstraf3e gesichert. Der ruhende Verkehr kann vollstdndig auf dem
Grundstuck untergebracht werden.

Der Standort ist fur Wohnnutzung sehr gut geeignet, da auch die Umgebung
uberwiegend durch Wohnnutzung geprdgt ist und Mehrfamilienhausbebauung im
ndheren Umfeld bereits besteht.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde erarbeitet und ist auf dem
Rechtsplan dargestellt.



Das Plangebiet liegt derzeit innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Noérdlich der Bernwardstraf3e* (2000). Danach ist die Planung
nicht realisierungsfdhig, insbesondere nach dem Maf3 der baulichen Nutzung und
der Anzahl der geplanten Wohneinheiten. Deshalb bedarf es der Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt Homburg stellt fur die Flache eine
Wohnbaufldche dar. Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist somit
erfallt.

Zur Realisierung der Planungsziele sollen in dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan entsprechende
Festsetzungen getroffen werden (Auswahl):

e Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes zur Realisierung der
geplanten Wohnbebauung (entspricht der bisherigen Festsetzung).

e Die Festsetzung von maximalen Gebdudehéhen und maximalen
Geschossigkeiten zur Vermeidung der Entstehung Uberdimensionierter
Bauten.

e Die Festsetzung von Flachen fur (versenkbare) Stellplatze zur Ordnung des
ruhenden Verkehrs auf dem Grundstuck.

e Die Festsetzung von max. 12 bzw. max. 6 Wohneinheiten.

e Die Festsetzung der Eingrinung nicht Uberbauter Fladchen und
Dachbegrinung sowie der Installation von  Photovoltaik, als
naturschutzfachliche Aufwertung und Verbesserung des Mikroklimas.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben-

und  ErschlieBungsplan  ,Wohnbebauung  zwischen  Steinbach-  und

Bernwardstraf3e“ wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Bebauung und privaten Freifldchen der Steinbachstraf3e
96,

e im Suden durch die Bernwardstraf3e (dahinter angrenzend Steinbachstral3e
90 sowie Bernwardstraf3e 4, 6 und 8 mit privaten Freifldchen),

e im Westen durch die SteinbachstraRe mit der dahinter angrenzenden
Bebauung mit privaten Freiflachen der Nr. 77 und 79 sowie

e im Osten durch die Bebauung und privaten Freifldchen der Bernwardstral3e 7.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind dem beigeflgten
Lageplan zu entnehmen. Der Bebauungsplan umfasst eine Fldche von ca. 1.370
m?2.

Das Plangebiet ist reliefarm. Es ist nicht davon auszugehen, dass sich die
Topografie in irgendeiner Weise auf die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
(insbesondere Festsetzung des Baufensters) auswirkt.

Beurteilung:

Auf dem ehemaligen Geldnde des Hotels Landhaus Roth soll ein ansprechendes
Wohnkonzept mit moderner Architektur nach dem Entwurf des Planungsburos
entstehen.



Das Hotelgebdude kann zu einem reinen Wohngebdude umgenutzt werden.
Hierzu sollen der Anbau und das Treppenhaus zurlickgebaut werden, ein neues
Treppenhaus mit Aufzugschacht angebaut, das Gebdude energetisch saniert
(KFW55) und die ca. 1050 m2 auf insgesamt 12 Eigentumswohnungen aufgeteilt
werden. Geplant sind Wohnungsgrof3en von ca. 75 m?, 87 m2, und 99 m?, welche
barrierefrei erreichbar sein sollen. Die Gebdudehohe wird mit 12,97 m angegeben.

Weiter o6stlich in  der Bernwardstrafe ist ein Neubau mit sechs
Eigentumswohnungen in 6kologischer Brettsperrholzbauweise mit ca. 500 m?
Wohnfldche und einem Untergeschoss fur Kellerrdume und die Haustechnik
geplant. Hier soll die Gebdudehdhe bei 9,75 m liegen.

Gleich der Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse soll auch mit der Festsetzung
der Hohe baulicher Anlagen die Hohenentwicklung auf eine Maximale begrenzt
und so ein relativ einheitliches Erscheinungsbild im Planungsgebiet sichergestellt
werden sowie einer Beeintrdchtigung des Erscheinungsbildes des Umfeldes
entgegengewirkt werden.

Dies soll vermeiden, dass es durch die Realisierung von Nicht-Vollgeschossen zu
unerwunschten Hohenentwicklungen kommt.

Die Planung wird im Bauausschuss durch das planende Architektur- sowie
Stadtplanungsburo vorgestellt.

Anlage/n

Antrag (nichtoffentlich)

Planzeichnung (6ffentlich)

Begrindung (6ffentlich)

Rechtskraftiger B-Plan "Noerdlich der BernwardstrafRe" (6ffentlich)
Luftbild / Kataster (6ffentlich)
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4. BAUWEISE
ANALOG § 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB
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ANALOG § 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB
LYM. § 23 BAUNVO
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3.2 GRUNDFLACHENZAHL
ANALOG § 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB Siehe Pln.
LYM. § 19 BAUNVO

Die Grundfachenzah (GRZ) wird analog § 9 Abs, 1 N
1BauGB i § 19 Abs. 1 und 4 BaulVO im Bereich
des ehem. Hotels (WA 1) auf 1,0 und im Bereich des
Mehrfamilienhauses an der BermwardstraBe (WA 2)
auf 0, festgesetz.

Bei der Emittiung der Grundflache sind im Obvigen
analog § 19 Abs. 4 BaulO auch die Gundlachen
von

Garagen und Sellplitzen it ifven Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauVO),
baulchen Anlagen  unterhalb der Gelande
oberfliche, durch die das Baugrundstick ledglich
unterbaut vird,

mitzurechnen,

Analog 2u § 19 Abs, 4 Satz 2 BauNVO dar die fest
gesetzte GRZ durch Garagen und Stellltze mit hren
Zufatiten, Nebenanlagen im Sinne s § 14 BaulVD,
bauliche Anlagen unterhalb der Gelindeoberfache
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird
(519 Abs. 4 Nt 1 bis 3 BauNVO) im Bereich des
Mehrlamilienhauses an der BermwardstraBe (WA 2)bis
2u einer GRZ von 0,8 Uberschriten werden.

3.3 ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
ANALOG § 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB Siehe Pl
LYM. § 20 ABS. 1 BAUNVO

Die Zah der Volgeschosse wird analog § 16 Abs. 2
BaulVO und § 20 Abs. 1 BaulVO as Hochstma fest
gesetzt,
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VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN \ TEIL B: TEXTTEIL
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X B e Malsta, uele: archiektukic,Sems Krck, Kt Schumacher S 9, 67663 Kasrsute, i der Plarung: 1409222, Entwu Gebaudeoberkante (GOK).
Bel Gebéuden mit Flachdschern oder flachgeneigten
Décher it der maBgebende obere Bezugspunkt fir
ANSICHT BERNWARDSTRASSE (SUDANSICHT) oot
Die Gebaudeoberkante wird im (Ubiigen definiert
oder den Schnittpunkt zwischen Aubenwand und
A Der maBgebende obere Bezugspunkt kann den
0o[ ¢
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Bauteile (technische Aufbauten, etc) auf max. 1
oo e
s iberschritten werden.
oga Durch PhotovoltaikmodulefSolarmodule inkl. der zum
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9. NUTZUNG ERNEUERBARER ENERGIEN
ANALOG § 9 ABS. 1 NR. 23 B BAUGE

10. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN
UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
ANALOG § 9 ABS. 1 NR. 25 A BAUGB

Siche Plan.
Fir den Bereich des ehemaligen Hotels (WA 1) wird
e gechisane Baveke sy § 22 M. 3

n Bauweise
werden e b e Selichen Grereabstand
erichtet.

s et n s Bt (WA
2) wird eine abeichends §22

1 ko Toasen v o
Grmidgenen sy

s ind Einze- und Doppelhsuser 2ulssi,

Bei der Erichtung eines Doppelhauses st die Nicht
inhaltung des sftichen Grenzzbstandes zulssig,

Die Therbaubaren Grundsticksfiachen sind im

e duch de. Fesserng von
Baugrenzen bestimmt. Analog § auNv0
Gt Cebao o Geviele e saugvem
o e, Dnachsd e G -
halb des im Plan durch Baugrenzen definierten
Sandorszuercnen EnorteensonGeboeeien
in geringfugigem Ausma kann zugelassen werden.

Terrassen und Balkone dirfen das Baufenster A iber-
schreiten und zusdtzich auch imenweiterten Baufenster
Bliegen.

Auerhalb der ukwvbaubaven Gttt snd

icht widersprechen. Die Ausnahmen des § 14 Abs. 2
BauVO gelien entsprechend.

Das Gleche it i baulche Anlagen, sowtsic nach
Landestech n den Abstandsflchen zulssg sind oder
augelassen werden komen (28, Stllplatze, Garagen,
Carpors).

(Versenkbare) Stelplatze / Parkifts, Garagen und
Carports sind in Anwendung des § 12 Abs. 1 Bau\VO
innerhalt der Baugrenzen und innerhaly der Fliche fir
{ersenkbere) Stelpatze und Nebenanlagen allgemein
2ulissig. Zwischen der Sabenbegrenzungslinie und
der Einzelgarage / dem Carport sind mindestens 5,50
mfeizuhahen.

Die Oberkante der versenkbaren Stelplatze / des
Parkifts darf im versnikten Zustand die im Schritt dar
gestelfen geplanten Gelandeoberkanten zum nordich
gelegenen Nachbargrundstick icht bersceiten.

Ebenfalls  sind  Millsammelplatze und
Falradbstlpltze .. Nebenarlagen innerhaly der
Fléchen i (versenkbare)Stelplatze und Nebenzrlagen
ulssig

Siehe Plan.
Im ehemaligen Hotel (WA 1) sind maximal 12
Wohneinheten zulsig.

Im Mehrfamilienhaus an der BernwardstaBe (WA 2)
sind insgesamt maximal 6 Wohneinheiten zul2ssg.

Sanierung Gebaude: Vor der Sanierung des
Gebiudes geten die folgenden Richtinien

o Vor der Sanierung ist das Gebiude auf den

konketen Besatz von Gebaudebriter und

bertragenden Fledermausen (Verblendungen

und Hohiraume im Bereich des Flachdaches)

11. GRENZE DES RAUMLICHEN
‘GELTUNGSBEREICHES
ANALOG § 9 ABS. 7 BAUGE
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Aus. Klimatischen Grinden wird_ empfohien, bei
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Bei allen Baumpflanzungen sind die Empfehlungen
der FLL (Empfefungen fir Baumplanzungen, Tei 1 -
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Flachdscher und geneigte Dicher mit einer Neigung
bis 2u 30° sind it einer Subtatschicht von ca. 10 cm

zwergigen Geholzen auch wahvend langer anhalten-

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Fir die Verahrensaurchfihvung und die Festsezun-
gen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gelten
.. folgende Gesetze und Verordnungen!

vom 05, April 2006 (Amtsbl. 2006 5. 726), zuletzt
geandert durch Atkel 162 des Geselzes vom
Dezember 2021 (Amisbl 15. 2629).

vom 03. November 2017 (BGBI. 1. 3634), 2uetzt
geandert durch Artkel 2 des Gesetzes vom 26.
Apil 2022 BG81.15.674).

 Verordnung i die bauiiche Nutzung der Grund
sicke (Baunutzungsverardnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (8GBL15.3786), gesndert durch Arikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.1 5. 1802),

« erordnung dber dieAusabeitung der Bauletplane
und die Darstellung des Planinhalts (PlanZ¥) vom
18.12,1990 (BGBL 1991 1 5. 58), aultat geancirt
durch Ariel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(G815, 1802)

« Saarlindische Landesbauordnung (LBO) (A 1 des
Gesetzes N 1544) vom 18. Februar 2004, zuletat

edndert durch das Gesetz vom 16. Mérz 2022
(Amisb. 1. 648)

o Saarlndisches Gesetz 2ur Ausfihiung des Bundes-
Bodenschutzgesetzes  (saarlandisches
Bodenschutzgesetz - SBodsch) vom 20. Marz
2002 (Al 2002 5. 990), 2uletzt geandert durch
das Gesetz vom 21. November 2007 (Amsb. .
2399,

« Gesetz dher Naturschutz und Landschaftspiege

) vom 29,

der Hize- und

Sihe Plan,

1 2009 (BGBI. 1 5. 2542), auletzt geandet durch
Atk 1 des Gesetzes vom 18, August 2021 (8GR
15.3908).

 Gesetz um Schutz der Natur und Heimat im Saar-
fand - Saarandisches Naturschutzgesetz - (SNG) -

« Saarlendisches (sDschc)

(A 3 des Gesetzes Ni. 1946 2ur Newordiung des
saarandischen Denkmalschutzes und der saarlén
dischen Denkmalpfege)vom 13, Juni 2018 (A
bl 2018, 5 358), auetzt geéndert curch Artiel 260
des Gesetzes vom 8. Dezernber 2021 (Amtsbl. 15,
2%29)
saarkinisches Wassergesetz (SWG) vom 28, Juni
1960 inder Fassung der Bekarntmachung vom 3.
Juli 2004 (Amtsbl. . 1994),zuletzt geéndert durch
Atkel 173 des Gesetzes vom 8. Dezember 2021
(Amum 15.262)

5 fonmunsbeleunggeie
o) e somimn Fassung der Bekann
machung vom 27 Juni 1997 (Amisbl. . 682), 2
letzt geandert durch Akl 60 des Gesetzes vom 8
Dezember 2021 (AmtsbL 1. 2629).

BEBAUUNGSPLAN ,NORDLICH DER

BERNWARDSTRASSE" (2000)

e K ot

LANDESRECHTLICHER VORSCHRIFTEN
(§ 9 ABS. 4 BAUGB L.V.M. LBO UND SWG)

FESTSETZUNGEN AUFGRUND

‘Abwasserbeseitigung (5 9 Abs. 4 BauGB 1V, it §§ 49-54 Saarlandisches Wassergesetz)
" Das Plangebiet ist m Trennsystem zu entwassern.
« Das Schmutzwasser ist durch Anschuss an die angrenzend vorhandene dffentiche. Kanalisation
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5Satz 1 1.3 gedeckt
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dann st der Beginn er Saierung auf die it « Innerhalb des Plangebietes sind auschieich Flachdicher und bis 20 30° aulasig
nach Ende der Astingsphase zu verschieben. . Anlagen zur il

Solltensich Hinweiseaufeine Quartiersnutzung
durch Flederméuse ergeben, dann sind
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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Im Homburger Stadtteil Erbach soll zwi-
schen der Steinbach- und der Bernwardstra-
Be durch Umnutzung des ehemaligen Ho-
tels ,Landhaus Roth” ein Mehrfamilien-
haus mit 12 Wohneinheiten und durch
Nachverdichtung der Flache ein weiteres
Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten
entstehen. Auf dem Plangebiet selbst befin-
det sich derzeit das leerstehende ehemalige
Hotel mit norddstlich angrenzendem Park-
platz.

Die ErschlieBung der Flache ist Gber die
Steinbachstrae und die BernwardstraBe
bereits gewahrleistet. Die erforderlichen
Stellpldtze (ruhender Verkehr) kdnnen voll-
standig auf dem Grundstiick organisiert
werden.

Der Standort ist flir Wohnnutzung sehr gut
geeignet, da auch die Umgebung durch
Uberwiegend Wohnnutzung gepragt ist und
Mehrfamilienhausbebauung im néheren
Umfeld bereits besteht. Eine stetige Nach-
frage nach Wohnraumangebot ist aufgrund
der Attraktivitat der Kreisstadt Homburg als
Wohn- und Arbeitsort vorhanden. Daher ist
die Kreisstadt Homburg auch bestrebt, ge-
eignete Flachen fiir eine Wohnbebauung
nutzbar zu machen.

Vorhabentrager und Grundstlickseigentu-
mer fir die Realisierung der geplanten Nut-
zung ist das Ferocon Bauunternehmen.

Das Plangebiet liegt derzeit innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
,Nordlich der BernwardstraBe” (2000). Da-
nach ist die Planung jedoch nicht realisie-
rungsfahig. Deshalb bedarf es der Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes. Der vorliegende Bebauungsplan er-
setzt in seinem Geltungsbereich den Bebau-
ungsplan ,Nordlich der Bernwardstrale”
aus dem Jahr 2000.

Der Stadtrat der Kreisstadt Homburg hat
nach § 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1
BauGB iV.m. § 12 BauGB auf Antrag des
Vorhabentragers die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes
.Wohnbebauung zwischen Steinbach- und
BernwardstraBe” beschlossen.

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

fur 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.
1.370 gm 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. 7b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft fiir den vorliegenden
Bebauungsplan zu. Auch bestehen keine
Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung der Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfdllen
nach § 50 BImSchG zu beachten sind.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten
Voraussetzungen erfiillt, um den Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es
sind keine Grinde gegeben, die gegen die
Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

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 Umweltprifung 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 friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.
1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wird.
GemaB § 13a Abs. 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 der Kreisstadt
Homburg stellt fiir die Flache eine Wohn-
bauflache dar. Das Entwicklungsgebot gem.
§ 8 Abs. 2 BauGB ist somit erfillt.

Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

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

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamtbeschrei-
bung des Vorhabens enthdlt, ist von
dem Vorhabentrager zu erarbeiten, der
Kreisstadt Homburg vorzulegen und ab-
zustimmen.

e Der Durchfiihrungsvertrag, in dem sich
der Vorhabentrager auf der Grundlage
eines mit der Kreisstadt 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
Kommune 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.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in der Gemar-
kung Erbach-Reiskirchen. Der Geltungsbe-
reich liegt innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortslage zwischen der Steinbach-
und der BernwardstraBBe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Bebauung und pri-
vaten Freiflachen der SteinbachstraBBe
96,

e im Slden durch die BernwardstraBe
(dahinter angrenzend SteinbachstraBe
90 sowie BernwardstraBe 4, 6 und 8 mit
privaten Freiflachen),

e im Westen durch die SteinbachstraBe
mit der dahinter angrenzenden Bebau-
ung mit privaten Freiflachen der Nr. 77
und 79 sowie

e im Osten durch die Bebauung und pri-
vaten Freiflachen der BernwardstralBe 7.

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
vollstandig im Eigentum des Vorhaben-
tragers. Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse
ist von einer zligigen Realisierung des Vor-
habens auszugehen.

Das Plangebiet besteht aus einem ehemali-
gen Hotel, das aktuell leer steht, und einem
Parkplatz. Das Plangebiet ist teilweise ver-
siegelt, groBtenteils geschottert und weist
bis auf vereinzelte Gehélzstrukturen ent-
lang der nérdlichen Grundstiicksgrenze und
kleiner Anpflanzungen am Hotel keine
Grlnstrukturen auf.

Die Umgebung des Plangebietes ist vorwie-
gend durch Wohnnutzung und private Frei-
flachen (Privatgarten) geprdgt. Ansonsten
sind vereinzelt Handwerksbetriebe und
sonstige Nutzungen zu finden.
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Kataster mit Geltungsbereich, ohne MaBstab; Quelle: LVGL; Bearbeitung: Kernplan

Das Plangebiet ist somit fiir Wohnnutzung
pradestiniert.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet ist reliefarm. Es ist nicht da-
von auszugehen, dass sich die Topografie in
irgendeiner Weise auf die Festsetzungen
dieses  Bebauungsplanes  (insbesondere
Festsetzung des Baufensters) auswirken
wird.

Verkehr

Das Plangebiet ist (iber die SteinbachstraBe
und Gber die BernwardstralBe erschlossen.
Uber die SteinbachstraBe ist das Plangebiet
mit der Kernstadt Homburg verbunden. Die
L 218 verbindet das Plangebiet mit dem
tberdrtlichen Verkehrsnetz.

Die Anbindung des Plangebietes an den
OPNV erfolgt iiber die Bushaltestellen
,Bernwardstr.” und , Fabrikstr.”, sodass da-
von auszugehen ist, dass der OPNV genutzt

Parkplatz mit ehemaligem Hotel im Hintergrund
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wird und kein Uber das tbliche MaB hinaus-
gehender Stellplatzbedarf besteht.

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es
fir die Realisierung des Vorhabens nicht.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines bebau-
ten Gebietes.

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur und da-
mit Anschlusspunkte sind bereits aufgrund
der Bestandshbebauung vorhanden.

Das Plangebiet kénnte im Mischsystem ent-
wassert werden.

Fur die Entsorgung des Niederschlagswasser
gilt gem. § 49a SWG: , Niederschlagswasser
von Grundstlicken, die nach dem 1. Januar
1999 erstmals bebauut, befestigt oder an
die offentliche Kanalisation angeschlossen
werden, sollen (...) vor Ort genutzt, versi-
ckert, verrieselt oder in ein ein oberirdisches
Gewasser eingeleitet werden (...)."

Dies trifft fiir den dstlichen Teilbereich zu.
Da hier ohnehin im Trennsystem zu planen
ist, soll dies fur den gesamten Bereich An-
wendung finden.

Anfallendes Schmutzwasser soll demnach
in die bestehende Kanalisation in der Stein-
bach- und BernwardstraBe eingeleitet wer-
den. Das auf dem Grundstlick anfallende
Niederschlagswasser ist vollstandig auf
dem Grundstiick zu versickern. Sollte eine
Versickerung technisch oder rechtlich nicht
moglich  sein, ist das anfallende

Blick in die Bernwardstrae mit angrenzendem Plangebiet

Ehemaliges Hotel , Landhaus Roth”, Ecke SteinbachstraBe/BernwardstraBe

Niederschlagswasser durch geeignete Maf-
nahmen (z.B. Dachbegriinung, Retentions-
zisterne) auf dem Grundstiick zuriickzuhal-
ten und gedrosselt (iber einen Regenwas-
serkanal der vorhandenen Kanalisation zu-
zufiihren. Die erforderlichen Anlagen miis-
sen den allgemein anerkannten Regeln der
Technik entsprechen.

GemaB des Kartendienstes zur potenziellen
Versickerungseignung des Bodens ist der
Geltungsbereich flir eine Versickerung ge-
eignet. (Quelle: LVGL, Geoportal Saarland, Stand der
Abfrage: 01.06.2022) Dies ist nur ein Anhalts-
punkt und muss im Zuge der Detailplanung
nochmal gepr(ift werden.

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen missen vor der Bauausfihrung
noch mit den Ver- und Entsorgungstragern
abgestimmt werden.
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Versickerungsfahigkeit des Bodens (griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot = ungeeignet); Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage: 01.06.2022)
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion, Siedlungsachse

Kernzone des Verdichtungsraumes, Siedlungsachse 1. Ordnung, Mittelzentrum Homburg

Vorranggebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

e nachrichtlich ibernommene Siedlungsflache (entspricht dem Planvorhaben)

® (Z 12): Konzentration der Siedlungsentwicklung in den zentralen Orten entlang der
Siedlungsachsen (ausgewogene Raumstruktur, Vermeidung flachenhafter Siedlungs-
strukturen, Erreichbarkeitsverhaltnisse): erflillt

e (Z17,21) Nutzung der im Siedlungshestand vorhandenen Potenziale; bedarfsgerech-

te, stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbestandes statt Ausdehnung in
den AuBenbereich: erfllt

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

o keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Wohneinheiten

¢ 3,5 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner und Jahr

¢ Das Plangebiet ist durch den Bebauungsplan ,Nérdlich der BernwardstraBe” bereits
in die Bauliickenbilanzierung der Kreisstadt Homburg eingeflossen. Die Bebaubarkeit
ist damit bereits geregelt

Es wird beantragt, dass aufgrund § 13a BauGB (Bebauungsplan, der der Nachverdich-
tung dient) die Wohneinheiten nicht angerechnet werden

Landschaftsprogramm

e keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

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

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

nicht betroffen

Wasserschutzgebiet

nicht betroffen

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

nicht betroffen

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

nicht betroffen

Geschitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

nicht betroffen
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Kriterium

Beschreibung

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:

® keine Fundorte von unter den besonderen Artenschutz n. § 44 BNatSchG fallenden
Arten gem. ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2017 Saarland) innerhalb eines 1
km-Radius; Nachweis der Mauereidechse im Bereich des Bahnhofes Homburg ca. 2,1
km sidlich (C. BERND, F.-J. Weicherding, 2006), die Schlingnatter wurde 1,7 km 6st-
lich entlang der Bahnlinie erfasst (Braunberger, 2011)

e keine Arten oder Flachen des Arten- und Biotoopschutzprogramms (ABSP) innerhalb
des Siedlungsbereiches von Erbach

e keine n. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope und keine Lebensraumtypen
n.Anh. 1, FFH-Richtlinie betroffen (nachstgelegene Flachen im AuBenbereich)

Allgemeiner und besonderer Artenschutz

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

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

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44
des BNatSchG) Stérung oder Schadigung
besonders geschitzter Arten bzw. natiirli-
cher Lebensraume nach § 19 i.V.m. dem
USchadG, Verbotstatbestand nach § 44
BNatSchG

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

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

e der Geltungsbereich umfasst das Grundstlick eines mittlerweile aufgegebenen Ho-
tel- und Gaststattenbetriebes

e das Bestandsgebdude ist aktuell leerstehend, wurde allerdings bis vor kurzem noch
genutzt und Iasst keine Verfallserscheinungen erkennen

e alle Fenster sind intakt und geschlossen, so dass die Innenrdume nicht zuganglich
sind

e die Freiflache ist als geschotterter Parkplatz angelegt, der aktuell von Anwohnern
noch genutzt wird

. - e .
Gebaude an der Ecke Steinachstr.-Bernwardstr. (o.l.); Riickseite des Gebaudes mit Terasse und Zierrabatten

(0.R.); angegliederter Parkplatz mit randlichem Bewuchs (u.l); Blick vom gegeniiberliegenden Ende auf die
Planungsflache (u.r.)

e lediglich die Randbereiche des Parkplatzes sind mit Trittpflanzengesellschaften (u.a.
mit Hordeum murinum, Lolium perenne, Poa annua, Dactylis glomerata, Trifolium
repens, Taraxacum officinale) bewachsen, die in Richtung Grundstlicksgrenze zu
Staudenfluren mit Lactuca serriola, Urtica dioica, Solidafo canadensis, Erigeron an-
nus, Lapsana communis und lokal aufkommenden Salweiden und Forsythien sowie
Brombeeren Ubergehen

e abgesehen von einzelnen angepflanzten Zwergstrauchern und Bodendeckern am
Rand der an das Gebdude angeschlossenen Terrasse ist ein Rosen-Brombeerge-
biisch am Rand des Parkplatzes die einzige Gehélzstruktur auf der Flache
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Kriterium

Beschreibung

e geplant ist das bestehende Gebdude zu einem Wohnhaus mit 12 Wohneinheiten
umzubauen und auf dem Parkplatz einen Neubau mit 6 Wohneinheiten zu errichten

Bestehende Vorbelastungen:

e Lage im Innenstadtbereich von Homburg-Erbach

e dichte Bebauung und stark versiegeltes Umfeld mit geringen Grlinanteilen
e hohe Stérdisposition durch Verkehr bzw. Fahrzeugbewegungen

Bedeutung als Lebensraum fiir abwagungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und

Pflanzenarten:

e Flache versiegelt oder als liickig bewachsene Schotterflache angelegt; Biotop- und
Habitatfunktionen daher stark eingeschrankt

e Geholzbriter sind allenfalls in dem Einzelgebiisch denkbar

e das Gebaude besitzt ein Flachdach; Brutstdtten von Gebaudebriitern sind an den
Dachanschlussverblendungen denkbar, ebenso sind in evtl. vorhandenen Hohlrdu-
men Tagesquartiere von Fledermdusen méglich

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

e mit einem Vorkommen anderer priifrelevanter Arten bzw. Artengruppen ist aufgrund
der Habitatausstattung nicht zu rechnen

e selbst fir die mittlerweile im Stadtgebiet von Homburg und Erbach omniprasente
Mauereidechse scheint die Flache zu arm an Habitatrequisiten, es fehlen sowohl
Versteck- und Uberwinterungsstrukturen als auch Lockersubstrate fir die Eiablage

Artenschutzrechtliche Beurteilung

e Avifuna: die Flache bietet kaum Brutméglichkeiten fir Gehdlzbriiter, lediglich im
Rosen-Brombeergeblisch ist eine Brut der typischen Siedlungsarten maglich, in Be-
zug auf die Fortpflanzungsstatten gilt hier die Legalausnahmen n. § 44 Abs. 5 Satz
1Nr.3

e das Gebdude konnte von innen nicht inspiziert werden, daher ist unklar, ob z.B.
an den Flachdachanschliissen und Verblendungen Végel nisten (z.B. der Hausrot-
schwanz oder der im Umfeld prasente Haussperling) oder ob spaltenbewohnende
Fledermausarten die Verblendungen als Quartier nutzen

e anhand einer kursorischen AuBeninspektion ergaben sich hierauf jedoch keine kon-
kreten Hinweise

e mit anderen Gebaudebritern wie Mauersegler oder Schwalben ist nicht zu rechnen

e fir die im stadtischen Umfeld prasente Mauereidechse ergaben sich keine Hinweise
(fehlende Beobachtung wahrend der Begehung bei sonningen Bedingungen und ca.
22°C morgens, fehlende Versteck- und Uberwinterungsstrukturen)

Artenschutzrechtlich begriindete MaBnahmen:

®  bei der Gebdudesanierung sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu
beachten, indem das Gebaude im Vorfeld auf den konkreten Besatz von Gebaude-
briitern und auf (ibertragende Fledermause (Verblendungen und Hohlrdume im Be-
reich des Flachdaches) tiberprift wird

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

e eine Sommerquartiersnutzung durch Einzelindividuen der synantropen Fledermaus-
arten (Zwerg-, Breitfliigelfledermaus) ist ebenso wie nachgewiesene haufige Gebau-
debriiter (Hausrotschwanz) in Bezug auf die Fortpflanzungs- und Ruhestatten i.d.R.
durch die Legalausnahme n. § 44 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 gedeckt
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Kriterium

Beschreibung

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadengesetzes:

es sind allerdings MaBnahmen zu ergreifen, die den Tétungsbestand vermeiden: bei
nachgewiesenen Gebdudebriitern ist der Beginn der Sanierung auf die Zeit nach
Ende der Astlingsphase zu verschieben; sollten sich Hinweise auf eine Quartiernut-
zung durch Fledermause ergeben, dann sind Sanierungsarbeiten, die den Verlust
der Quartiere bedeuten, auf die Wintermonate zu verschieben; alternativ kdnnen
die vorhandenen Hohlrdume in Abstimmung mit der UNB unter Anleitung eines
Fledermauskundlers nach dem nachtlichen Ausflug auch verschlossen werden; bei
den haufigen Siedlungsarten (i.d.R. Zwergfledermaus) darf hier davon ausgegangen
werden, dass die dkologische Funktion der Ruhestatten im raumlichen Verbund des
Siedlungsbereiches mit vergleichbaren Quartierpotenzialen weiterhin als gegeben
gelten kann und eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht anzunehmen
ist

bei der Entfernung des EinzelgebUsches sind die gesetzlichen Rundungsfrist zu be-
achten

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

da den Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als
Lebensraum i.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. Gebdudeinspektion, nicht zu erwarten
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

¢ Darstellung: Wohnbauflache.

e Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB erflillt, Bebauungsplan ist aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt

Auszug aus dem Flachennutzungsplan, Quelle: Kreisstadt Homburg (Saar)

Bebauungsplan

e Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Nord-
lich der BernwardstraBe” (2000), der zwischen der Steinbach- und der Bernward-
straBe ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt. Insbesondere das im Bebauungsplan
.Nordlich der BernwardstraBe” festgesetzte MaB der baulichen Nutzung lasst je-
doch nicht die Realisierung der geplanten Mehrfamilienhduser zu. AuBerdem gibt
dieser Bebauungsplan als maximale Zahl der Wohneinheiten fiir den Bereich des
Neubaus nur 2 WE/Gebaude vor. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ist somit erforderlich.

e Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich den Be-
bauungsplan ,Nérdlich der BernwardstraBe” (2000).

A

A

S e

Auszug aus dem Bebauungsplan ,Nordlich der BernwardstraBe”, Quelle: Kreisstadt Homburg
(Saar); Bearbeitung: Kernplan
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Das Projekt

Berticksichtigung von
Standortalternativen

Der Vorhabentrdger ist mit konkreten Pla-
nungsabsichten fir die Entwicklung des
Grundstlickes mit Wohnbebauung an die
Kreisstadt Homburg herangetreten.

Das Plangebiet, welches inmitten eines
Wohngebietes liegt, ist von dem ehemali-
gen Hotel im Bestand und unmittelbar an-
grenzender Wohnhaubebauung gepragt.
Da das Grundstlick im Bestand aktuell le-
diglich als Stellplatzflache dient und dies
zeitgemaBen Anforderungen an
innerortliche Dichte nicht mehr genligt, bie-
tet sich der Neubau der Mehrfamilienhaus-
bebauung auf der Flache an. Die Inan-
spruchnahme  anderer ~ Flachen  im
AuBenbereich wird somit vermieden.

Fir die Entwicklung des Standortes eignen
sich angesichts der umliegenden Nutzung
(Wohnen in Ein- und Mehrfamilienhdusern
und nicht stérende Gewerbebetriebe) nur
wenige Vorhaben.

e Die geplante Nutzung muss mit der vor-
handenen Wohnnutzung im Umfeld
vertraglich sein.

e Weiterhin stellen das Stérgradpotenzial
fir die umgebende Wohnnutzung und
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die stadtebaulich gestalterischen Anfor-
derungen Entwicklungshemmnisse dar.

e Nachnutzung mit Hotel ist aufgrund der
geringen Bettenanzahl nicht mehr zeit-
gemaB.

Dem wird durch die Realisierung der Mehr-
familienhduserindemdurchWohnbebauung
gepragten Gebiet zwischen der Steinbach-
und der BernwardstraBe Rechnung getra-
gen. Sonstige Nutzungsalternativen, z.B.
eine gewerbliche Nutzung, ist hier aufgrund
der geringen Flache kaum realisierbar und
stadtebaulich boten sich attraktivere und
eher vertretbare Standortalternativen in der
Kreisstadt Homburg an.

Wohnnutzung ist eine realisierbare, vor dem
Hintergrund des hohen Bedarfs begriindba-
re Nutzung und konfliktarme Alternative.
Durch die geplante Umnutzung einer ur-
spriinglich ,mischgenutzten” Flache wird
die Kreisstadt der anhaltenden Nachfrage
nach Wohnraum gerecht.

Der Flachennutzungsplan stellt fur das
Grundstiick eine Wohnbauflache dar. Die
planerische Zielvorstellung des vorbereiten-
den Bauleitplanes wird weiterhin gewahrt.

Die Standortfaktoren fir Wohnnutzung
sind giinstig. Es handelt sich um eine Wohn-
lage mit gleichzeitig schneller Anbindung
an die Homburger Innenstadt per PKW oder
OPNV (Bushaltestellen ,Bernwardstr.” und
LFabrikstr.” in fuBlaufiger Entfernung).
Auch die kath. Kindertagesstatte St. And-
reas liegt noch in der erweiterten Nachbar-
schaft (ca. 500 m sidlich in der Schleburg-
straBe). Die Autobahn ist ebenfalls in kurzer
Zeit zu erreichen.

Eine Betrachtung von Planungsalternativen
im Sinne der Standortfindung kann aus den
dargelegten Griinden auBen vor bleiben.

Stadtebauliche Konzeption

Auf dem ehemaligen Gelande des Hotels
Landhaus Roth soll ein ansprechendes
Wohnkonzept mit moderner Architektur
nach dem Entwurf des Planungsbiiros Krick
entstehen.

Das Hotelgebdude kann zu einem reinen
Wohngebaude umgenutzt werden. Hierzu
sollen der Anbau und das Treppenhaus
zurlickgebaut werden, ein neues Treppen-
haus mit Aufzugschacht angebaut, das Ge-
bdude energetisch saniert (KFW55) und die
ca. 1050 m? auf insgesamt 12 Eigentums-
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Quelle: architektur.krick, Sema Krick, Kurt-Schumacher-Str. 9h, 67663 Kaiserslautern, Stand der Planung: 14.09.2022, Entwurf;

Bearbeitung: Kernplan
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wohnungen aufgeteilt werden. Geplant
sind WohnungsgréBen von ca. 75 m?, 87
m?, und 99 m?, welche barrierefrei erreich-
bar sein sollen.

Weiter 6stlich in der BernwardstraBe ist ein
Neubau mit sechs Eigentumswohnungen in
Okologischer  Brettsperrholzbauweise mit
ca. 500 m?Wohnflache und einem Unterge-
schoss flr Kellerrdume und die Haustechnik
geplant.

Die Sanierung und der Neubau sollen vom
Bauunternehmen Ferocon parallel ausge-
flhrt, gesteuert und iiberwacht werden und
die Vermarktung beginnt nach erteilter Bau-
genehmigung.

Eine Ubergabe aller Wohneinheiten ist fir
Mitte 2024 geplant.

(Quelle: Projektbeschreibung ,Wohnbebauung zwi-
schen Steinbach- und BernwardstraBe - Homburg/Er-
bach”, Stand: Juni 2022, Ferocon Bauunternehmen,
Rosenthalstr. 16, 66849 Landstuhl)
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Ansicht BernwardstraBe (Siidansicht), Quelle: architektur.krick, Sema Krick, Kurt-Schumacher-Str. 9h, 67663 Kaiserslautern, Stand der Planung: 14.09.2022, Entwurf
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Schnitt ehem. Hotel, Quelle: architektur.krick, Sema Krick, Kurt-Schumacher-Str. 9h, 67663 Kaiserslautern, Stand

der Planung: 14.09.2022, Entwurf

220G

Schnitt Neubau Mehrfamilienhaus, Quelle: architektur.krick, Sema Krick, Kurt-Schumacher-Str. 9h, 67663 Kai-

serslautern, Stand der Planung: 14.09.2022, Entwurf
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Nordansicht ehem. Hotel, Quelle: architektur.krick, Sema Krick, Kurt-Schumacher-Str. 9h, 67663 Kaiserslautern, Stand der Planung: 14.09.2022, Entwurf
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Ostansicht ehem. Hotel, Quelle: architektur.krick, Sema Krick, Kurt-Schumacher-Str. 9h, 67663 Kaiserslautern, Stand der Planung: 14.09.2022, Entwurf
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BERMWARDSTR.

Ansicht SteinbachstraBe, ehem. Hotel (Westansicht), Quelle: architekturkrick, Sema Krick, Kurt-Schumacher-Str. 9h, 67663 Kaiserslautern, Stand der Planung: 14.09.2022,
Entwurf
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Westansicht Neubau Mehrfamilienhaus, Quelle: architektur.krick, Sema Krick, Kurt-Schumacher-Str. 9h, 67663 Kaiserslautern, Stand der Planung: 14.09.2022, Entwurf
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Ostansicht Neubau Mehrfamilienhaus, Quelle: architektur.krick, Sema Krick, Kurt-Schumacher-Str. 9h, 67663 Kaiserslautern, Stand der Planung: 14.09.2022, Entwurf
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Bauplanungsrechtliche Festset-
zungen

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

Wird in einem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan flr den Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans durch Festsetzung
eines Baugebiets auf Grund der Baunut-
zungsverordnung oder auf sonstige Weise
eine bauliche oder sonstige Nutzung allge-
mein festgesetzt, ist unter entsprechender
Anwendung des § 9 Absatz 2 festzusetzen,
dass im Rahmen der festgesetzten Nutzun-
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gen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu
deren Durchfihrung sich der Vorhabentra-
ger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
Anderungen des Durchfiihrungsvertrags
oder der Abschluss eines neuen Durchfih-
rungsvertrags sind zuldssig.

und

Art der baulichen Nutzung -
Allgemeines Wohngebiet (WA
1-2)

Analog § 4 BauNVvVO

Zentrales Anliegen dieses Bebauungsplanes
ist das Schaffen der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung der ge-
planten Mehrfamilienhduser bzw. der Um-
nutzung des Hotels.

Es soll ein Gebiet entwickelt werden, das
vorwiegend dem Wohnen dient. Weiterhin
sind am Standort ,Zwischen Steinbach-

Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan
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und BernwardstraBe” vereinzelt das Woh-
nen erganzende und mit dem Wohnen ver-
tragliche  Nutzungsarten  grundsatzlich
denkbar (z.B. nicht stérende Handwerksbe-
triebe, Anlagen fir soziale Nutzung).

Die Umgebung dient ebenfalls (iberwie-
gend dem Wohnen und als Standort von
Nutzungen, die die Wohnruhe nicht wesent-
lich stéren. Dem Ziel der Realisierung einer
typischen innerértlichen Wohnnutzung mit
weiteren vertraglichen Nutzungen wird
durch die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes somit Rechnung getragen.
Der Bestands-Bebauungsplan ,Nérdlich der
BernwardstraBe” (2000) setzt ebenfalls fiir
das Plangebiet und die Umgebung ein All-
gemeines Wohngebiet fest. Daraus ergibt
sich eine Vertraglichkeit der neuen Planung
als Allgemeines Wohngebiet.

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

Die Standortfaktoren, die sich aus der stad-
tischen Lage des Standortes ergeben (u.a.
schnelle Anbindung zur Innenstadt, Nach-
barschaft zur  Betreuungseinrichtung...)
kdnnen mit der Festsetzung voll ausge-
schopft werden.

Es sind jedoch nicht alle Nutzungen des Ka-
taloges des Allgemeinen Wohngebietes an
diesem Standort realisierungsfahig. Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind nicht gewiinscht. Dem (ibli-
cherweise erhéhten Flachenbedarf und den
baulichen Anforderungen dieser Nutzungen
kann an diesem Standort nicht Rechnung
getragen werden. Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind darlber hinaus gestalte-
risch nur schwer zu integrieren.

MaB der baulichen Nutzung

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

Hohe baulicher Anlagen

Erganzend zur Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse wird die Héhenentwicklung
im Allgemeinen Wohngebiet Uber die Hohe
baulicher Anlagen durch Festsetzung der
Gebdudeoberkante exakt geregelt.

Gleich der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen die
Hohenentwicklung auf eine Maximale be-
grenzt und so ein relativ einheitliches Er-
scheinungsbild im Planungsgebiet sicherge-
stellt sowie einer Beeintrachtigung des Er-
scheinungshildes des Umfeldes entgegen-
gewirkt. Dies vermeidet, dass es durch die
Realisierung von Nicht-Vollgeschossen zu
unerwiinschten Héhenentwicklungen
kommt.

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

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshohen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. Die Bezugshohen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl analog § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundsticksflache zulassig 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-
wabhrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die gewahlte Grundfldchenzahl orientiert
sich eng an der stadtebaulichen Konzep-
tion.

Die Festsetzung einer GRZ von 1,0 im WA 1
(ehem. Hotel) und einer GRZ von 0,6 im Be-
reich des Mehrfamilienhauses an der Bern-
wardstraBBe (WA 2) ist somit im Vergleich zu
den Orientierungswerten des § 17 BauNVO
fur allgemeine Wohngebiete erhoht.

Insbesondere aufgrund

e des beschrankten Raumangebotes, das
aus der umgebenden Bestandsbebau-
ung resultiert,

e der Nutzung des Bestandsgebdudes
und

e derstadtebaulich verdichteten Nachnut-
zung

geht auch mit der Neubebauung eine star-
kere Verdichtung hervor.

Mit der Uberschreitung der Orientierungs-
werte zur Grundflachenzahl wird der beson-
deren stadtebaulichen Situation - und da-
mit auch dem Erfordernis der Innenent-
wicklung - Rechnung getragen.

Dartiber hinaus war das Grundstiick in der
Vergangenheit bereits aufgrund der Nut-
zung als Stellplatzflache mit Schotter und
dem Bestandsgebaude teilversiegelt.

Eine geringere Grundflachenzahl wiirde zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweck-
entsprechenden Nutzung des Grundstlickes
fihren, die vorgesehene Konzeption ware
nicht realisierungsfahig.

Eine Uberschreitung des Orientierungswer-
tes ist laut BauNVO mdglich. Es dirfen die
Grundflachen von Garagen und Stellpldtzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, die definierte Obergrenze der GRZ auf
bis zu 0,8 Uberschreiten (§19 Abs. 4
BauNVO0). Die Uberschreitung ist im vorlie-
genden Fall notwendig, um die Funktionsfa-
higkeit der Wohnanlage zu gewahrleisten.
Aufgrund der Bestandsstruktur muss die
GRZ im WA 1 auf 1,0 festgesetzt.

Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind ge-
wahrt. Die gewahlte Grundflachenzahl fiihrt
beispielsweise nicht zu einer Massierung
von Nutzungen und baulichen Anlagen, die
ein erhohtes Verkehrsaufkommen bedingt.

Der entstehenden Dichte wird durch aus-
gleichende MaBnahmen entgegengewirkt:
Flachen sind nur zu versiegeln, soweit not-
wendig und je 100 m? angefangener, nicht
iiberbauter Grundstiicksflache ist mindes-
tens ein Baum anzupflanzen (s. Festsetzun-
gen bei Anpflanzungen). Zudem sind die
Flachdacher der Wohngebaude zu begrii-
nen.

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 iiberdimensionierter
Baukdrper im Vergleich zur Bestandsbebau-
ung zu unterbinden. Einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes wird damit entgegengewirkt.
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Mit der Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse wird eine Staffelung vom ehem.
Hotel zu den geplanten Wohngebauden bis
zum zweigeschossigen Bestand erzielt.

Bauweise

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

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

GemaB dem stadtebaulichen Konzept ist,
abgeleitet aus der Umgebungsbebauung
der SteinbachstraBe, im Bereich des ehema-
ligen Hotels (WA 1) eine geschlossene Bau-
weise vorgesehen. Hierbei werden die Ge-
bdude ohne seitlichen Grenzabstand errich-
tet.

Fir das allgemeine Wohngebiet (WA 2)
wird, abgeleitet aus der stadtebaulichen
Konzeption, demgegeniber eine abwei-
chende Bauweise vorgesehen. In der abwei-
chenden Bauweise ist eine Grenzbebauung
innerhalb des Plangebietes einseitig zulds-

sig.

Dies bezieht sich zum einen auf die westli-
che Gebaudekante zum WA 1 (relevant bei
einer spateren Grundstiicksteilung) und auf
die Balkone / Terrassen, die ebenfalls teil-
weise im Grenzabstand liegen.

Um eine eher kleinteiligen Charakter der
Bebauung zu erzielen, wird die Gebdudety-
pologie auf Einzel- und Doppelhéuser be-
grenzt.

Uberbaubare und
nicht Uberbaubare
Grundstiicksflachen

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

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstticksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze analog § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Uberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de und Gebdudeteile nicht bzw. allenfalls in
geringfligigem MaB Uberschritten werden
darf.

Die Baugrenzen orientieren sich exakt an
der stadtebaulichen Konzeption der geplan-
ten Bebauung. Die neuen Baugrenzen
orientieren sich am umliegenden Bestand
und an der Raumkante entlang der Stein-
bachstral3e.

Das Baufenster ist zweigeteilt festgesetzt:
Baufenster A ist fiir den Hauptkorper, in
Baufenster B diirfen zudem Balkone / Ter-
rassen aus Baufenster A ragen.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sollen in Teilbereichen auch auBer-
halb der (iberbaubaren Grundstlcksflache
zuldssig sein. Damit ist eine zweckmaBige
Bebauung des Grundstiickes mit den erfor-
derlichen Nebenanlagen und Einrichtungen
sichergestellt (z. B. Terrasse, Rollstuhlram-
pe), ohne gesondert Baufenster ausweisen
zu mssen.

Flachen fir (versenkbare) Stell-
platze [ Parklifts, Garagen, Car-
ports und Nebenanlagen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12
und § 14 BauNVO

Die Festsetzung von Flachen flir (versenkba-
re) Stellpldtze, Garagen, Carports und
Nebenanlagen dient der Ordnung des ru-
henden Verkehrs durch ein ausreichendes
Stellplatzangebot. Zudem werden Beein-
trachtigungen der bereits bestehenden Be-
bauung in der Nachbarschaft des
Plangebietes vermieden (Parksuchverkehr
etc.).

(Versenkbare) Stellplatze / Parklifts, Car-
ports und Garagen sind innerhalb der
Baugrenzen und innerhalb der daflr vorge-
sehenen Flachen allgemein zuldssig, um zur
stadtebaulich geordneten Entwicklung bei-
zutragen. Die Festsetzung eines Mindestab-
standes der Garagen bzw. Carports von
5,50 m zur StraBenbegrenzungslinie er-
moglicht zudem die Unterbringung eines
Stellplatzes vor der Garage bzw. dem Car-
port.

Die Oberkante der versenkbaren Stellpldtze
/ des Parklifts darf im versenkten Zustand
die im Schnitt dargestellten  geplanten
Gelandeoberkanten zum ndrdlich gelege-
nen Nachbargrundstiick nicht Uberschrei-
ten. Die geplante Geldndeoberkante ist am
Nachbargrundstiick orientiert.

Mit der getroffenen Festsetzung ist gewahr-
leistet, dass der ruhende Verkehr auf der be-
stehenden Verkehrsflache vermieden wird.

Ebenfalls sind Millsammelplatze und
Fahrradabstellpldtze i.S.v. Nebenanlagen
innerhalb der Flachen fiir (versenkbare)
Stellplatze / Parklifts, Garagen, Carports

und Nebenanlagen zuldssig.

Hochstzuldssige  Zahl  der
Wohneinheiten je Wohngebdude

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Mit der Festsetzung der héchstzuldssigen
Zahl von Wohneinheiten in den zwei Mehr-
familienhdusern wird eine angemessene
Nachverdichtung im Plangebiet angestrebt.
Dies gilt auch im Hinblick auf das Entstehen
eines zumutbaren Verkehrsaufkommen.

Demnach ist an der SteinbachstraBe (WA 1)
ein Mehrfamilienhaus mit maximal 12
Wohneinheiten zuldssig und an der Bern-
wardstraBe (WA 2) ein Mehrfamilienhaus
mit insgesamt maximal 6 Wohneinheiten.

Durch die Beschrankung der max. Wohnein-
heiten je Wohngebaude sind ausschlieBlich
Hausformen realisierbar, die dem gewach-
senen Siedlungskérper mit Mehrfamilien-
hduser entsprechen. Zudem werden Beein-
trdchtigungen der bereits bestehenden Be-
bauung in der Nachbarschaft des
Plangebietes vermieden (Parksuchverkehr
etc.).

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

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz potenziell vokommender pla-
nungsrelevanter Arten (u.a. Gebaudebriter,
Fledermause) innerhalb des Plangebietes
werden vorsorglich entsprechende, arten-
schutzrechtlich  begriindete  MaBnahmen
festgestetzt.

Die Festsetzung versickerungsfahiger Beld-
ge dient der Reduzierung des Versiege-
lungsgrads und der Minimierung des Ober-
flachenabflusses.

Nutzung erneuerbarer Energien
Analog § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

Im Sinne der Nachhaltigkeit wird festge-
setzt, dass bei der Errichtung von Geb&uden
bauliche MaBnahmen fir den Einsatz
erneuerbarer Energien vorzusehen sind (ins-
besondere flir Solarenergie).
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Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der innerortlichen 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 Fest-
setzungen wird die Entwicklung ékologisch
hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert fir
das Mikroklima erzielt.

Demnach ist zukiinftig je 100 m? angefan-
gener, nicht Uberbauter Grundstiicksflache
ein  standortgerechter  Laubbaumhoch-
stamm/Stammbusch zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten.

Die Festsetzungen dienen insbesondere der
Begriinung der Flachdécher bzw. flachge-
neigten Décher zur naturschutzfachlichen
Aufwertung und Verbesserung des Mikro-
klimas.

Aus klimatischen Griinden wird dabei emp-
fohlen bei Pflanzungen die trocken-/hitzeto-
leranten Arten zu verwenden.

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

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit 8§88 49-54 Saarlin-
disches Wassergesetz)

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

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 Stadt- und Landschaftsbild, denn
gerade aufgrund der direkten Nachbar-
schaft zur bestehenden Wohnbebauung
spielt die Gestaltqualitdt eine besondere
Rolle.

Die getroffenen minimalen Einschrankun-
gen bei der Fassadengestaltung sollen Aus-
wiichse (z.B. gléanzende/reflektierende Ma-
terialien) verhindern und die Integration der
Planung in das Stadtbild gewahrleisten. Da-
mit einher geht auch die Festsetzung der
zulassigen Dachformen. In Anlehnung an
die Bestandsstruktur im Plangebiet sind nur
Flachdacher und flachgeneigte Décher bis
zu 30° zuldssig.

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

Durch die Einhausung bzw. sichtgeschiitzte
Aufstellung von Miilltonnen sollen dartiber
hinaus nachteilige Auswirkungen auf das
Stadthild vermieden werden.

Aus naturschutzrechtlichen Griinden soll
der Anteil befestigter Flachen auf ein Min-
destmaB beschrankt werden. Kfz-Stellplatze
sind demnach in wasserdurchléssigen Bela-
gen und versickerungsféhigem Unterbau
auszufihren. Schottergdrten sind weiterhin
unzuldssig. Nicht als Stellplatze, Zufahrten,
Terassen oder Wege benétigte Flachen sind
unversiegelt zu belassen.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden
Anzahl an Stellplatzen werden pro Wohn-
einheit 1,5 Stellplatze vorgesehen. Zusatz-
lich besteht die Mdglichkeit, die sich in di-
rekter Nachbarschaft befindlichen Bushal-
testellen mit u.a. Buslinien in Richtung In-
nenstadt zu nutzen.

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 Abwdgungsergebnis (siehe , Fazit”)

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

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natdrlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mégli-
che Auswirkungen beachtet und in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan einge-
stellt:

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.

Die geplante Wohnnutzung fiigt sich in die
Eigenart der ndheren Umgebung ein. Die
unmittelbare Umgebung, d. h. die Stein-
bachstraBe und die Bernwardstral3e als an-
grenzende StraBen, dienen ebenfalls Giber-
wiegend dem Wohnen bzw. als Standort
von Nutzungen, die das Wohnen nicht we-
sentlich  storen.  Hierdurch  wird
Konfliktfreiheit gewahrleistet. Gegenseitige
Beeintrachtigungen dieser Nutzungen sind
bisher keine bekannt und auch kiinftig nicht
zu erwarten.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes wurden so gewahlt bzw. aus
dem alten Bebauungsplan dbernommen
und angepasst, dass sich die Wohnnutzung
hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nut-
zung, der Bauweise sowie der (berbauba-
ren Grundstlicksflache an der bestehenden
Bebauung in der Umgebung orientiert und
sich so in die Umgebung einflgt. Zusatzlich
schlieBen die im Bebauungsplan getroffe-
nen Festsetzungen auch innerhalb des
Plangebietes jede Form der Nutzung aus,
die innergebietlich zu Beeintrachtigungen
filhren kann.

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

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

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

Das Angebot sollte dabei vielfaltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-
dirfnissen der Bevolkerung Rechnung tra-

gen. Der vorliegende Bebauungsplan
kommt dieser Forderung nach. Da im
Plangebiet keine Wohnbebauung besteht
und das MaB der baulichen Nutzung den
zeitgemaBen Anforderungen nicht mehr ge-
nlgt, wird die Flache fiir eine Umnutzung/
Nachverdichtung bereitgestellt. Durch die
Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern
mit Wohnungen unterschiedlicher GroBe
und unterschiedlichem Zuschnitt werden
stadtnah nachfrageorientierte Angebotsfor-
men des Wohnens geschaffen. Der be-
stehenden Nachfrage in Homburg wird so-
mit in integrierter Lage Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die Gestaltung des
Stadt- und Landschaftsbildes

Die stadtebauliche und gestalterische Qua-
litdt des Plangebietes ist gegenwartig auf-
grund des leerstehenden Hotels und der
Nutzung als reine Stellplatzflache einge-
schrankt.

Durch die zukunftsfahige Entwicklung des
Grundsttickes hin zu einer modernen Wohn-
anlage und durch die architektonische und
gestalterische Konzeption des geplanten
Vorhabens wird das Stadt- und Erschei-
nungsbild des Plangebietes und des direk-
ten Umfeldes stadtebaulich und gestalte-
risch aufgewertet.

Durch die zurlickgesetzte Bebauung im Be-
reich der heutigen Stellplatzflache und die
Gliederung des Baukdrpers werden stadte-
bauliche Spannungen zur Umgebung ver-
mieden.

Auch die Begriinungen im Plangebiet (Be-
griinung des Flachdachs...) tragen zudem
dazu bei, dass keine negativen Auswirkun-
gen auf das Stadtbild entstehen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei der Planung handelt es sich um die Ent-
wicklung/Umnutzung einer fast vollstandig
versiegelten und (berbauten bzw. anthro-
pogen gepragten Flache in innerértlicher
Lage.

Der Geltungsbereich weist aufgrund der
Teil-Versiegelung und Beeintrachtigungen
wie Bewegungsunruhe und Larm infolge
der bestehenden Nutzungen in der unmit-
telbaren Umgebung (Wohnnutzungen, Stra-

Vhbz. Bebauungsplan, Wohnbebauung zw. Steinbach- und BernwardstraBe” 22

www.kernplan.de



Ben,...) bereits eine deutliche Vorbelastung
auf.

Es kommt durch das Planvorhaben weder
zu einer erheblichen nachteiligen Beein-
trachtigung artenschutzrechtlich relevanter
Arten, noch ist ein FFH-Lebensraumtyp / be-
sonders geschiitzter Lebensraum betroffen.

Von der Planung sind keine Schutzgebiete,
insbesondere keine Schutzgebiete mit ge-
meinschaftlicher Bedeutung betroffen, die
dem Planvorhaben entgegenstehen konn-
ten.

Im Ubrigen gelten gem. § 13 a BauGB Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt. Ein Aus-
gleich ist nicht erforderlich.

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

Mit der Realisierung der geplanten Mehrfa-
milienhduser wird es zwar zu einem Anstieg
des Verkehrsaufkommens kommen. Dieses
ist jedoch lediglich auf den Anwohnerver-
kehr beschrankt. Die SteinbachstraBe ist als
HauptverkehrsstraBe flir die festgesetzte
Nutzung ausreichend dimensioniert, sodass
der zusatzlich entstehende Verkehr aufge-
nommen werden kann. Um den Verkehrs-
fluss in der SteinbachstraBe nicht zu beein-
trachtigen erfolgt die Grundstlickszufahrt
priméar Uber die BernwardstrafBe.

Der ruhende Verkehr wird innerhalb des
Plangebietes auf Stellplatzen geordnet. Dies
trdgt dazu bei, dass ruhender Verkehr und
Parksuchverkehr in der SteinbachstraBe so-
wie der BernwardstraBe und in den umlie-
genden StraBen vermieden werden.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind in unmittelbarer
Umgebung des Plangebietes vorhanden.

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

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregen

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind
wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endgiltigen Begriinung und Grund-
stlicksgestaltung besondere MaBnahmen
zur Abwehr von méglichen Uberflutungen

durch die Grundstlckseigentiimer zu be-
denken.

Den umliegenden Anliegern wird folglich
kein zusétzliches Risiko durch unkontrollier-
te Uberflutungen entstehen. Insofern kann
davon ausgegangen werden, dass die Be-
lange des Hochwasserschutzes / Starkregen
durch das Vorhaben nicht negativ beein-
trachtigt werden.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Das Grundstlick ist durch Schotterflachen
und das Bestandsgebdude teilversiegelt.
Durch das geplante Vorhaben findet mit
dem Bau des Mehrfamilienhauses insge-
samt eine Nachverdichtung statt, wodurch
jedoch keine groBeren zusatzlichen Versie-
gelungen stattfinden. Durch die Inanspruch-
nahme des im Siedlungsbestand vorhande-
nen Potenzials, die Begrlinung des Dachs,
der Anpflanzung von Baumen und in Anbe-
tracht der geringen GréBe des Plangebietes
konnen negative Auswirkungen auf die Be-
lange des Klimas insgesamt ausgeschlossen
werden.

Auswirkungen auf private Belange

Mdgliche nachteilige Auswirkungen auf an-
grenzende Wohn- bzw. wohnvertragliche
Nutzungen sind nicht zu erwarten, da auch
der zu entwickelnde Standort dem Wohnen
dienen wird und vertraglich ist. Zum ande-
ren wurden entsprechende Festsetzungen
getroffen, um stddtebauliche Spannungen
zu vermeiden (vgl. vorangegangene Ausflh-
rungen).

Alle bauplanungs- und bauordnungsrechtli-
chen Vorgaben kénnen eingehalten wer-
den.

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 berlhrt.

Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwagung zu berlcksichti-
genden 6ffentlichen und privaten Belange

gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes

e Umnutzung / Nachverdichtung einer
innerdrtlich gelegenen Flache

e Mit der Erweiterung des Angebotes an
Wohnraum wird die Kreisstadt / der Vor-
habentrager der bestehenden Nachfra-
ge gerecht

e Keine erheblichen Auswirkungen auf
die Belange des Umweltschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild

e Geringer ErschlieBungsaufwand: Infra-
struktur ist weitestgehend vorhanden

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs, Ordnung des ru-
henden Verkehrs auf dem Grundstiick

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

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 sprechen.

Fazit

Im Rahmen der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes wurden die
zu beachtenden Belange in ihrer Gesamt-
heit untereinander und gegeneinander ab-
gewogen. Aufgrund der genannten Argu-
mente, die flir die Planung sprechen, kommt
die Kreisstadt Homburg zu dem Ergebnis,
dass der Umsetzung der Planung nichts ent-
gegensteht.
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Kartendarstellungen mit Uberlagerung_des Katasterbestandes kénnen zu Fehlinterpretationen fuhren.

Die Lage d‘er Grundstuicksgrenze zur Ortlichkeit ist letztlich nur durch eine 6rtliche, amtliche Vermessung feststellbar.
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