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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Fiir das Plangebiet wurden bereits 1980
mit dem Bebauungsplan Nr. 93, Auf'm Kis-
sel” die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flr eine gemischt genutzte Bebauung
geschaffen.

Entgegen den damaligen stadtebaulichen
Uberlegungen hat sich das Plangebiet je-
doch nicht zu einem Mischgebiet entwi-
ckelt.

Um die Ansiedlung weiterer Gewerbebe-
triebe im Plangebiet zu ermdglichen, plant
die Kreisstadt Neunkirchen nun den ca. 0,6
ha groBen, im rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 93 , Auf'm Kissel” als Mischgebiet
festgesetzten, Teilbereich des Bebauungs-
planes in ein Gewerbegebiet umzuwan-
deln.

GemaB der aktuellen planungsrechtlichen
Grundlage ist die Erweiterung und/oder
Ansiedlung eines Gewerbebetriebes im be-
treffenden Bereich nicht realisierbar, da das
im rechtskraftigen Bebauungsplan festge-
setzte Mischgebiet einer reinen gewerbli-
chen Nutzung des Plangebietes entgegen-
steht.

Aus diesem Grund bedarf es der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 93 , Auf'm
Kissel”.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen fiir das angren-
zend zum Plangebiet festgesetzte Gewer-
begebiet werden auf den Geltungsbereich
der vorliegenden Anderung gréBtenteils
ibertragen und lediglich in einzelnen Berei-
chen geringflgig modifiziert.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des
Bebauungsplanes umfasst eine Flache von
ca. 0,6 ha.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes er-
setzt innerhalb ihres Geltungsbereiches
den Bebauungsplan Nr. 93 , Auf'm Kissel”
von 1980.

Mit der Erstellung der 2. Anderung sowie
der Durchfiihrung des Verfahrens wurde die
Kernplan Gesellschaft flir Stadtebau und
Kommunikation mbH, Kirchenstrale 12,
66557 lllingen, beauftragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13 a BauGB
(Bebauungspldane der Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innen-
entwicklung (Nachverdichtung, Entwick-
lung eines Grundstiicks im Innenbereich).
Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Pla-
nungsvorhaben fiir die Innenentwicklung
der Stadte vom 21. Dezember 2006, das
mit der Novellierung des Baugesetzbuches
am 01. Januar 2007 in Kraft trat, féllt die
seit Juli 2004 vorgesehene formliche Um-
weltpriifung bei Bebauungsplénen der Gro-
Benordnung bis zu 20.000 m? weg. Dies
trifft fur die vorliegende Teilanderung zu, da
das Plangebiet lediglich eine Fldche von ca.
0,6 ha in Anspruch nimmt.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
trdglichkeitspriifung nach dem UVPG oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit
dem Bebauungsplan nicht begriindet. Das
Plangebiet ist bereits durch den rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Nr. 93, Auf'm Kissel”
fur eine gewerbliche Nutzung (sonstige Ge-
werbebetriebe) vorgesehen.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Um-
weltbelange vorliegen. Dies trifft fiir die
vorliegende 2. Anderung zu.

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

GeméaB § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
die dbrigen Eingriffe als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig,
ein Ausgleich der vorgenommenen Eingriffe
ist damit nicht notwendig.

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

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, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, der zusammenfassenden
Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB und
von der frithzeitigen Unterrichtung und Er-
orterung nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt
Neunkirchen stellt fiir das Gebiet eine ge-
mischte Baufldche dar. Da durch die vorlie-
gende Anderung das Gewerbegebiet auf
die im Fldchennutzungsplan dargestellte
gemischte Bauflache ausgedehnt werden
soll, ist das Entwicklungsgebot gem. § 8
Abs. 2 BauGB nicht vollstandig erfiillt. Der
Flachennutzungsplan ist gem. § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung an-
zupassen.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten
des Stadtteils Neunkirchen, in kurzer Ent-
fernung nérdlich der Bahntrasse Saarbrii-
cken - Homburg und angrenzend zur StraBe
,In den Hilswiesen”.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung wird
wie folgt begrenzt:

e im Westen durch die StraBenverkehrs-
flache der StraBe ,In den Hilswiesen”,

e im Siiden durch eine mit Gehoélzstruktu-
ren versehende Boschung zur angren-
zenden Bahntrasse,

e im Norden und Osten durch gewerbli-
che Flachen des Gewerbegebietes
LAuf'm Kissel”.

Diegenauen Grenzendes Geltungsbereiches
sind der Planzeichnung der 2. Anderung zu
entnehmen.

Nutzung des Plangebietes und
Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhéltnisse

Die Flache des Geltungsbereiches befindet
sich vollstandig im Privateigentum.

Das Plangebiet stellt sich groBtenteils als
bebaute, versiegelte Fléche dar.

Die nordliche, éstliche und westliche Um-
gebung des Plangebiets ist von gewerbli-
chen Nutzungen des Gewerbegebietes
LAuf'm Kissel” gepragt. Sidlich schlieBt in
kurzer Entfernung die Bahntrasse (Saarbru-
cken - Homburg) an das Plangebiet an.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet weist eine bewegte Topo-
grafie auf. Das Gelande féllt von Norden
nach Siden um mehrere Meter ab. Auf-
grund der bestehenden und ehemaligen
Nutzungen wurde das Plangebiet bereits

Luftbild mit Plangebiet; ohne MaBstab; ZORA, Z — 026/05, LVGL; Bearbeitung: Kernplan

fiir eine zweckméaBige gewerbliche Nut-
zung terrassiert.

Die Topografie hat ebenfalls Auswirkungen
auf die Entwdsserung des Plangebietes.

Verkehr

Das Plangebiet verfiigt entlang der westli-
chen Geltungsbereichsgrenze (iber eine An-
bindung an die StraBe ,In den Hilswiesen”
und somit an das ortliche Verkehrsnetz. Aus
sudlicher Richtung - von der Wellesweiler-
straBe kommend - ist eine Zufahrt zum
Plangebiet nur fiir Pkw's méglich, da die
bestehende Bahnunterfihrung lediglich
eine Durchfahrtshohe von 2,5 m ausweist.
Die Zufahrt fiir Lkw's ist ausschlieBlich Giber
die ZollhausstraBe 6stlich des Plangebietes
moglich.

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es,
mit Ausnahme interner ErschlieBungswege,
zur Umwidmung des Plangebietes nicht.
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0%%
A

%

e

Richtung Homburg
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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 Bestandsbebauung vorhanden und
weisen noch ausreichende Kapazitaten auf.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt
im Trennsystem.

Berticksichtigung von
Standortalternativen

Bei der vorliegenden Planung handelt es
sich um die Anpassung bestehenden Pla-
nungsrechtes. Alternative Planungsvarian-
ten erlibrigen sich in Anbetracht der an-
grenzend bestehenden Nutzungen. Stand-
ortalternativen wurden bereits im Rahmen
der Flachennutzungsplanung und des Ver-
fahrens zur Aufstellung des Bebauungs-
planes , Auf'm Kissel” der Kreisstadt Neun-
kirchen untersucht.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-
lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion Mittelzentrum
Vorranggebiete e nicht betroffen
Zu beachtende Ziele und Grundsatze e (Z17) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale: erfiillt

e (G 27) Mittel- und Grundzentren sollen u.a. als Wirtschaftsschwerpunkte gestarkt
und weiterentwickelt werden

e nachrichtlich ibernommene Siedlungsflache (iberwiegend Wohnen)
 keine Restriktionen fir das Vorhaben

Landschaftsprogramm e keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen nach aktuellem Land-
schaftsprogramm des Saarlandes (Juni 2009)

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu- nicht betroffen

tung

Regionalpark Regionalpark Saar (damit aber keine restriktiven Wirkungen verbunden)
Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-, nicht betroffen

Landschaftsschutz-, Wasserschutz-,
Uberschwemmungsgebiete, Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, Nationalparks,
Naturparks, Biospharenreservate

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

Geschitzter unzerschnittener Raum nach nicht betroffen
§ 6 Abs. 1 SNG

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

e gem. ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2017 Saarland) innerhalb eines 1 km-
Korridors um die Planungsflache lediglich Nachweise des breitblattrigen Knabenkrau-
tes; ca. 1,1 km westlich der Planungsflache entlang der Bahnlinie Saarbriicken -
Homburg ein Nachweis der Mauereidechse (CASPARI, 2005)

e keine Arten oder Flachen des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) betroffen

e keine n. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope und keine registrierten Le-
bensraume n. Anh. 1, FFH-Richtlinie betroffen (nachstgelegene Flachen im Ziehwald)

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere Im Rahmen der Planung sind Gehdlzstrukturen betroffen. Zum Schutz wild lebender Tie-
und Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2 re und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungszeit vom 01. Oktober bis 28. Februar einzu-
BNatSchG) halten.
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Kriterium

Beschreibung

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schitzter Arten bzw. natiirlicher Lebens-
raume nach § 19 i. V. m. dem USchadG,
Verbotstatbestand nach § 44 BNatschG

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

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

e s handelt sich um einen gewerblich genutzten Standort, fir den lediglich eine be-
absichtigte Nutzungsanderung bauplanungsrechtlich legitimiert werden soll, nach
Auskunft des Eigentiimers soll sowohl der Gebdudebestand als auch die Freifldchen
in der bestehenden Form vollstandig erhalten werden

auf dem ca. 0,61 ha groBen Areal befindet sich eine Gebdudezeile mit 2 jeweils
2-geschossigen Biiro- /Verwaltungsgebauden und einer kleinen Halle sowie mehre-
re Garagen und zwei Unterstande

das Gebaudeumfeld ist groBtenteils versiegelt

das nordliche, ebenfalls befestigte und das ostliche geschotterte Teilareal wird als
Lager- bzw. Stellflache bzw. als Schrott- und Teilelager eines benachbarten Entsor-
gungsbetriebes genutzt

lediglich im riickwartigen Bereich des ansonsten gehdlzfreien Grundstiicks befinden
sich Pioniergeholze aus Salweiden, Zitterpappeln und Brombeere mit lediglich einer
alteren mehrstammigen Salweide, hinzu kommen 3 Birken im Einfahrtbereich

die Flache grenzt unmittelbar an den dicht mit Pioniergehdlzen bewachsenen Gleis-

korper der Bahnlinie Saarbriicken - Homburg
Bestehende Vorbelastungen:
e lage direkt neben der Bahnlinie Saarbriicken - Homburg

Umfeld durch zahlreiche Gewerbebetriebe und Lagerflachen des Demontage- und
Entsorgungsgewerbes gepragt

daher entsprechende Stérwirkungen, allerdings relativ moderater Verkehrsléarm

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

e noch genutzte Gewerbebetriebe im Schrott- und Entsorgungssektor mit zentraler

Gebaudezeile, versiegelten Freiflachen mit zahlreichen Ablagerungen, Containern
u.d.

die Ablagerungen bieten Versteck- und Besonnungsplatze fiir die im Bereich der
Bahntrasse zu vermutende Mauereidechse, zumindest mit einem temporaren Vor-
dringen aus dem Schotterkérper in den Geltungsbereich (v.a. durch dismigrierende
Jungtieren) ist zu rechnen

die randlichen Gehdlzstrukturen sind potenzieller Brutstandort fir Geholzbriiter
unter den Vogeln

die Gilde der Gebéude- resp. Halbhohlen- und Nischenbriter findet an den Be-
standsgebduden (Llcken unter der Welleternitbedachung und -fassade) und in den
offenen Unterstanden Brutmdglichkeiten

zu rechnen ist mit einer Brutraumnutzung z.B. durch den Hausrotschwanz und evtl.
den Haussperling, fiir Mauersegler sind die Bestandsgebéude zu niedrig und weisen
daruber hinaus auch keine Liicken im Mauerwerk oder an den Dachanschliissen auf

konkrete Hinweise auf Brutvorkommen (Kotreste, Altnester u.a.) wurden jedoch
nicht entdeckt

hinter der z.T. schadhaften Eternitverblendung sind Tagesquartiere von Fledermau-
sen denkbar

baumgebundene Quartiere oder Nistplatze sind aufgrund des geringen Alters der
Baume nicht zu erwarten, die mehrstammige Weide und die 3 Birken im Eingangs-
bereich konnten dahingehend tiberpriift werden
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Kriterium Beschreibung

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

e aufgrund des gewerblich gepragten Umfeldes ist davon auszugehen, dass die Flache
lediglich von Arten genutzt wird, die geringe Fluchtdistanzen aufweisen, das sind
i.d.R. euryoke/ ubiquitare Arten, die landesweit mehr oder weniger haufig und ver-
breitet sind bzw. aufgrund ihres weiten Lebensraumspektrums in der Lage sind,
vergleichsweise einfach andere Standorte zu besiedeln oder auf diese auszuwei-
chen; damit ist im Regelfall die dkologische Funktion im raumlichen Zusammenhang
(gem. Nr. 3 des § 44 Abs. 1 BNatSchG) weiterhin erfillt und die hier formulierte Le-
galausnahme findet Anwendung

e im Fall einer Beseitigung der Gehdlze mit vergleichsweise geringer Maturitat stellen
die gesetzlichen Rodungsfristen n. § 39, Abs. 5, Nr. 2, BNatSchG eine hinreichende
VermeidungsmaBnahme in Bezug auf das Totungsverbot n. § 44, Abs. 1 Nr. 1,
BNatSchG dar

e cine Beseitigung der Nistmdglichkeiten bzw. auch vorhandener Nester der potenziell
vorkommenden Gebdudebriiter 16st den Verbotstatbestand n. § 44, Abs. 1 Nr. 3,
BNatSchG zwar i.d.R. nicht aus, zu beachten ist allerdings im Falle eines Riickbaus
der T6tungstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1, was entweder eine Bauzeitenbe-
schrankung oder eine erneute Priifung der konkreten Brutraumnutzung im Vorfeld
von RiickbaumaBnahmen erforderlich macht

e diese Notwendigkeit besteht auch fiir potenzielle Tagesquartiere der an Gebauden
quartiernehmenden Fledermausarten

e mit der genannten Einschrankung sind VerstoBe gegen § 44 BNatSchG in Bezug auf
die Avi- und Fledermausfauna nicht zu erwarten

e innerhalb des Geltungsbereiches ist aufgrund der benachbarten Bahnlinie mit der
Mauereidechse zu rechnen, die in den zahlreichen Ablagerungen Besonnungs- und
Versteckstrukturen gleichermaBen vorfindet

e eine artenschutzrechtliche Relevanz ergibt sich wie bei den Gebaudebritern und
evtl. quartiernehmenden Fledermausen hier im Fall von Baumafnahmen

e mit einem Vorkommen anderer priifrelevanter Arten bzw. Artengruppen (Amphibien,
Wildkatze, Haselmaus) ist am Standort aufgrund der Habitatausstattung (v.a. feh-
lende Oberflachengewasser, Fehlen von frucht-/nussreichen Gebuschen, fehlende
Deckung) oder dem stérungsreichen Umfeld ausschlieBen

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 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
nicht zu erwarten; fiir die evtl. am oder innerhalb der Gebaude nistenden Vogel oder
iibertagenden Fledermause sowie fiir die auf der Flache nicht auszuschlieBende
Mauereidechse sind jedoch im Fall von Bau- oder RiickbaumaBnahmen entspre-
chende VermeidungsmaBnahmen angezeigt (s.u.)

e cine Freistellung von der Umwelthaftung ist bei Einhaltung der genannten MaB-
nahmen im Zuge des Bauleitplanverfahrens maglich

Artenschutzrechtlich begriindete VermeidungsmaBnahmen:

¢ die nachfolgenden MaBnahmen sind fir den Fall von Bau- oder RiickbaumaBnahmen
innerhalb des Geltungsbereiches vorzusehen:

e zur Vermeidung der Tétung von in den Gehélzen nistenden Vogeln sind die gesetzli-
chen Rodungsfristen n. § 39, Abs. 5 BNatSchG zwingend einzuhalten
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Kriterium Beschreibung

o diese Fristenregelung gilt auch im Falle des Riickbaus des Gebaudes; falls eine ent-
sprechende Bauzeitenregelung nicht realisiert werden kann, sind die relevanten
Strukturen (Ritzen und Spalten, Nischen und Uberstande sowohl auBerhalb als auch
innerhalb des Gebdudes) im Vorfeld der BaumaBnahmen auf Besatz (Fledermause,
Vogelbrut) zu prifen und das weitere Vorgehen ggfs. mit der zustandigen Natur-
schutzbehdrde abzustimmen

e um ein bauzeitliches Eindringen von Individuen der Mauereidechse in das Baufeld zu
vermeiden, ist fiir die Dauer der Bauarbeiten entlang der Bahntrasse ein Reptilien-
schutzzaun aufzustellen und dessen Funktionalitat regelmaBig zu Gberpriifen

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan e Darstellung: gewerbliche Bauflache, Grinflache (Quelle: Fldchennutzungsplan Kreis-
stadt Neunkirchen)

e Da durch die vorliegende Teildnderung das Gewerbegebiet auf die im Flachennut-
zungsplan dargestellte gemischte Bauflache ausgedehnt werden soll, ist das
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht vollstandig erflllt. Der Flachennut-
zungsplan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Kriterium Beschreibung

Bebauungsplan Bebauungsplan Nr. 93, Auf'm Kissel” (1980)

Relevante Festsetzungen:

o Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)

e MaB der baulichen Nutzung: GRZ 0,4; GFZ 0,5-1,0 ; Ill Vollgeschosse
e geschlossene Bauweise
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Begriindungen der Festsetzungen und
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

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

Gewerbegebiet GE
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 8 BauNVO

Als Art der baulichen Nutzung wird analog
zur angrenzenden Nutzung ein Gewerbe-
gebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt und
der Festsetzungskatalog des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes fir den Geltungsbe-
reich der 2. Anderung gréBtenteils tibertra-
gen und an die aktuelle BauNVO ange-
passt.

Die gem. § 8 Abs. 3 BauNVO mdglichen
Ausnahmen beschranken sich auf Wohnun-
gen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke sowie Vergn(-
gungsstatten werden ausgeschlossen, da
hier kein stddtebauliches Erfordernis be-
steht bzw. derartige Nutzung an diesem
Standort stadtebaulich nicht gewlnscht
sind und die Ansiedlung / Erweiterung von
Gewerbebetrieben Vorrang hat.

Fiir die ausgeschlossenen Nutzungen be-
steht an anderer Stelle im Stadtgebiet ein
ausreichendes Angebot.

MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1
21a BauNVO

Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 -

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhéltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Uberbaute Grundfla-
che je Quadratmeter Grundstiicksflache zu-
lassig ist. Die zuldssige Grundflache ist der
Anteil des Baugrundstlicks, der von bauli-
chen Anlagen Uberdeckt werden darf und
dient sogleich der Einhaltung der Mindest-
freifldchen auf den Baugrundstiicken.

Die Festsetzung der GRZ im Gewerbegebiet
entspricht gemaB § 17 BauNVO den Be-
messungsobergrenzen fir die bauliche
Nutzung. Der Grundstlcksflache sind Fla-
chenanteile an privaten Griinflachen hinzu-
zurechnen. Es wird hierdurch gewahrleistet,
dass die Nutzbarkeit des Grundstiicks nicht
unverhdltnismaBig eingeschrankt wird. Es
wird somit ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden sichergestellt und eine
maximale Flexibilitdt bei der Ausnutzung
des Grundstiickes ermdglicht. Es bestehen
weiterhin ausreichend Freiflachen fir eine
Durchgriinung. Die Festsetzung der GRZ
wurde analog der Festsetzung des be-
stehenden Bebauungsplan fur das angren-
zende Gewerbegebiet (ibernommen.

Zahl der Vollgeschosse

Zur eindeutigen Bestimmung des Mafes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. Gem. §
20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse
die Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf
ihre Zahl angerechnet werden.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
wurde analog der Festsetzung des be-

stehenden Bebauungsplan fiir das angren-
zende Gewerbegebiet (ibernommen.

Geschossflichenzahl (GFZ)

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

Die Festsetzung der GFZ wurde analog der
Festsetzung des bestehenden Bebauungs-
plan fiir das angrenzende Gewerbegebiet
tibernommen.

Bauweise

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

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

Die Festsetzung einer abweichenden Bau-
weise mit zuldssiger Gebaudeldange ber
50m eroffnet ein hohes Mal3 an Flexibilitat
bei der Bemessung des Baukérpers und er-
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mdglicht eine zweckmaBige Nutzung des
Baugebietes.

Dies entspricht der im gewerblichen Be-
reich Ublichen Hallenbauweise.

Uberbaubare und
nicht Uberbaubare
Grundstiicksflachen

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

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen  durch  Baugrenzen
werden die bebaubaren Bereiche des
Grundstiicks definiert und damit die Vertei-
lung der baulichen Anlagen auf dem Grund-
stiick geregelt. Die Baugrenze gem. § 23
Abs. 3 BauNVO umschreibt die tiberbaubare
Flache, wobei die Baugrenze durch die Ge-
baude nicht bzw. allenfalls in geringfigi-
gem MaB Uberschritten werden darf.

Die Baugrenzen wurden maximal dimen-
sioniert, da im gewerblichen Bereich groBe
zusammenhdangende  gewerbliche  Bau-
flachen bendtigt werden. Zum Zeitpunkt
der Anderung des Bebauungsplanes ist zu-
dem nicht absehbar, ob die Flachen von
einem oder mehreren Gewerbebetrieben
besetzt werden.

Untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen sind auch auBerhalb der iber-
baubaren Grundstlicksflachen zulassig, so-
fern sie dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder
dem Baugebiet selbst dienen und seiner
Eigenart nicht widersprechen. Damit ist
eine zweckmaBige Bebauung der Grund-
stlicke mit den erforderlichen Nebenanlagen
und Einrichtungen sichergestellt, ohne ge-
sondert Baufenster ausweisen zu miissen.

Flachen fir Stellpldtze und
Nebenanlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB BauNVO

Die Festsetzung zu Stellplatzen dient der
Ordnung des ruhenden Verkehrs. Parksuch-
verkehr in der Umgebung wird somit ver-
mieden. Zur Gewahrleistung eines rei-
bungslosen Betriebsablaufes von Gewerbe-
betrieben ist ein entsprechend groBes Stell-
platzangebot zur Unterbringung des Be-
triebs-, Liefer- und Besucherverkehrs erfor-
derlich.

Dariiber hinaus erméglicht die Festsetzung
die Unterbringung weiterer Anlagen und

Einrichtungen, die fir die Versorgung des
Plangebietes erforderlich sind.

MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung
von Natur, Boden und Land-
schaft

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die festgesetzten MaBnahmen dienen der
Minimierung der Umweltwirkungen im All-
gemeinen und der Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG. Dariber hinaus sol-
len die Festsetzungen dazu beitragen, die
Beeintrachtigungen  der  durch  das
Planvorhaben induzierten Eingriffe zu min-
dern und so weit wie méglich auszuglei-
chen.

Anpflanzung von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Die Festsetzungen von Anpflanzungen von
Bdumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen garantieren zum einen eine
strukturreiche und optisch ansprechende
Eingriinung des Gewerbegebietes und tra-
gen zum anderen dazu bei die durch das
Planvorhaben induzierten Eingriffe zu redu-
Zieren.

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

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

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwdsserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes. Die Entsorgungsinfra-
struktur ist aufgrund der angrenzend be-
stehenden Bebauung bereits grundsatzlich
vorhanden. Brauchwassernutzung ist zulds-

sig.

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

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

Die Zuldssigkeit von Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie auf den Déchern er-
mdglicht die Energiegewinnung aus solarer
Strahlungsenergie im Sinne der Nachhaltig-
keit.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen
und privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Kommune als Planungstrégerin bei der An-
derung eines Bebauungsplanes die 6ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwdgen. Die
Abwdgung ist die eigentliche Planungs-
entscheidung. Hier setzt die Kommune ihr
stadtebauliches Konzept um und entschei-
det sich fur die Berlicksichtigung bestimm-
ter Interessen und die Zurlickstellung der
dieser Losung entgegenstehenden Belange.

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

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

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

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

e Abwagungsergebnis (siehe ,Fazit")

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

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

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Arbeits-
und Wohnverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die
wesentlichen Grundbereiche menschlichen
Daseins. Er enthélt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fiir Bauleitplane, dass die Bevolkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Arbeits- und Wohnbe-
dingungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-

eintrachtigungen vom Plangebiet auf die
Umgebung und von der Umgebung auf das
Plangebiet vermieden werden. Dies kann
erreicht werden, indem unvereinbare Nut-
zungen voneinander getrennt werden.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein
an ein  Gewerbegebiet angrenzendes
Mischgebiet, von dem bisher keine Beein-
trachtigungen der Umgebung bekannt
sind. Die urspriingliche Festsetzung als
Mischgebiet entspricht jedoch nicht mehr
der tatsachlichen Entwicklung und Nut-
zung innerhalb des Geltungsbereiches, die
gewerblichen Nutzungen (berwiegen. Mit
der vorliegenden Anderung des Bebau-
ungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur  Erweiterung des
nordlich und 6stlich angrenzenden Gewer-
begebietes geschaffen werden, um somit
ein zusammenhangendes Gewerbegebiet
zu entwickeln.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen fiir das angren-
zend zum Plangebiet festgesetzte Gewer-
begebiet werden auf den Geltungsbereich
der vorliegenden Anderung gréBtenteils
Ubertragen und lediglich in einzelnen Berei-
chen geringfligig modifiziert.

Zusatzlich schlieBen die getroffenen Fest-
setzungen innerhalb des Plangebietes jede
Form der Nutzung aus, die innergebietlich
oder im direkten Umfeld zu Stérungen und
damit zu Beeintrachtigungen fihren kénn-
te.

Die vorliegende Anderung des Bebauungs-
planes kommt somit der Forderung, dass
die Bevélkerung bei der Wahrung der
Grundbediirfnisse gesunde und sichere Ar-
beits- und Wohnbedingungen vorfindet, in
vollem Umfang nach.

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

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst. Der
Geltungsbereich ist bereits bebaut und
wird iberwiegend gewerblich genutzt. Die
festgesetzte Gebaudetypologie entspricht
einerseits der bestehenden Bebauung und
knipft an die Baufenster des bestehenden
Bebauungsplanes an. Durch die Ubernah-

me der bestehenden Festsetzungen fiir das
angrenzende Gewerbegebiet wird gewahr-
leistet, dass keine negativen Beeintrachti-
gungen des Stadt- und Landschaftsbildes
durch das Planvorhaben verursacht wer-
den.

Die griinordnerischen Festsetzungen, stel-
len (berdies einen Mehrwert fiir das Stadt-
und Landschaftsbild dar.

Auswirkungen auf umweltschiitzen-
de Belange

Beim vorliegenden Planvorhaben handelt
es sich um eine Anpassung bestehenden
Planungsrechtes. Der Geltungsbereich ist
aufgrund der unmittelbaren Umgebung be-
stehenden Nutzungen (gewerbliche Nut-
zung, Zufahrt/Stellplatzflachen) und der da-
mit verbundenen Uberbauungen, Versiege-
lungen, Bewegungsunruhen und Lé&rm-
immissionen sowie der daraus resultieren-
den Storungen bereits vorbelastet. Auf-
grund der bestehenden Vorbelastungen
sind die Lebensraumstrukturen  des
Plangebietes und der ndheren Umgebung
eingeschrankt, sodass der Geltungsbereich
aktuell nur eine geringe 6kologische Wer-
tigkeit fur Tiere und Pflanzen besitzt. Das
Gebiet hat nach derzeitigem Kenntnisstand
iber den beschriebenen Bestand hinaus
keine besondere naturschutzfachliche oder
Okologische Bedeutung.

Von dem Planvorhaben sind keine gesetz-
lich geschiitzten Biotope, FFH-Lebensraum-
typen und bestandsgeféhrdeten Biotop-
typen oder Tier- und Pflanzenarten betrof-
fen. Es kommen ebenfalls keine Tier- oder
Pflanzenarten mit besonderem Schutzsta-
tus vor, sodass der geplanten Nutzungen
auch keine artenschutzrechtlichen Belange
entgegenstehen. Dem Planvorhaben ste-
hen, bei Beachtung der festgesetzten
VermeidungsmaBnahmen, keine arten-
schutzrechtliche Belange nach § 44 Abs. 1
Nr. 1 bis 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ent-
gegen.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes/Starkregens

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind
wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endgiiltigen Begrinung und Grund-
stlicksgestaltung besondere MaBnahmen
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zur Abwehr von méglichen Uberflutungen
durch die Grundstlickseigentiimer zu be-
denken. Den umliegenden Anliegern wird
folglich kein zusatzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. In-
sofern kann davon ausgegangen werden,
dass die Belange des Hochwasserschutzes
durch das Vorhaben nicht negativ beein-
trachtigt werden.

Auswirkungen auf die Belange der
Land- und Forstwirtschaft

Fir das Planvorhaben werden weder land-
noch forstwirtschaftliche Flachen in An-
spruch genommen. Land- oder forstwirt-
schaftliche Belange sind somit von dem
Planvorhaben nicht betroffen.

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

Das Plangebiet ist (iber die Strale ,In den
Hilswiesen” und die ZollhausstralBe an das
ortliche Verkehrsnetz angebunden. Zur
Realisierung des Planvorhabens bedarf es
lediglich interne ErschlieBungsanlagen.

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung nicht negativ beein-
trachtigt. Das zusatzliche Verkehrsaufkom-
men kann dber die StraBe ,In den Hilswie-
sen” und die ZollhausstraBe aufgenommen
werden. Der ruhende Verkehr wird gebiets-
intern auf den Gewerbeflachen unterge-
bracht, sodass eine Belastung des offentli-
chen Raumes im Bereich der StraBe ,, In den
Hilswiesen” durch Parkende oder durch
Parksuchverkehr nicht zu erwarten ist.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur ist aufgrund
der bestehenden Bebauung bereits grund-
satzlich vorhanden. Unter Beachtung der
Kapazitdten und getroffenen Festsetzun-
gen ist die Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur ordnungsgemaR sichergestellt.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Die vorliegende Planung unterscheidet sich
nur  geringfligig  vom  bestehenden
Planungsrecht. Im Zuge der Realisierung
der vorgesehenen Planung kommt es zu
geringfligigen neuen Versiegelungen, was
voraussichtlich zu einer Veranderung des
Mikroklimas fuhren wird.

Aufgrund des Uberschaubaren Flachenum-
fangs kénnen negative Auswirkungen auf

die Belange des Klimas insgesamt ausge-
schlossen werden

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fiir die pri-
vaten Grundstlickseigentiimer der angren-
zenden Umgebung keine erheblich negati-
ven Folgen. Zum einen sind die festgesetz-
ten  Nutzungsarten  vertraglich  zur
Umgebungsnutzung. Zum anderen wurden
entsprechende  Festsetzungen getroffen,
um das Einfigen in den angrenzenden Be-
stand zu sichern.

Die bauplanungs- und bauordnungsrechtli-
chen Vorgaben werden eingehalten.

Es ist nicht davon auszugehen, dass das
Planvorhaben negative Auswirkungen auf
private Belange haben wird.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung / Ande-
rung von Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6
BauGB zu berlicksichtigenden Belange
werden nach jetzigem Kenntnisstand durch
die Planung nicht berdhrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GeméaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu berlicksichti-
genden offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewdgt und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in die vorliegende Teildnderung einge-
stellt.

Argumente fiir die Verabschie-
dung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes

e Anpassung des bestehenden Planungs-
rechts an die tatsachliche Entwicklung

e Planung schafft Voraussetzungen zur
Schaffung neuer Arbeitsplatze

e Starkung der mittelstandischen Wirt-
schaftsstruktur in der Kreisstadt Neun-
kirchen

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild

e Keine erheblichen Auswirkungen auf
die Belange des Umweltschutzes

e Keine erheblichen Auswirkungen auf
die Belange des Hochwasserschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange der Land- und Forstwirtschaft

e Geringer ErschlieBungsaufwand: Infra-
struktur ist bereits vorhanden, Ordnung
des ruhenden Verkehrs auf dem Grund-
stlick

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verab-
schiedung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die 2. Anderung des Bebauungs-
planes sprechen.

Fazit

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes wurden die zu beachtenden
Belange in ihrer Gesamtheit untereinander
und gegeneinander abgewdgt. Aufgrund
der genannten Argumente, die fiir die Pla-
nung sprechen, kommt die Kreisstadt zu
dem Ergebnis, dass der Umsetzung der Pla-
nung nichts entgegensteht.
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