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KREISSTADT NEUNKIRCHEN
BEGRUNDUNG AUSLEGUNG

1 VORBEMERKUNGEN ZUR PLANAUFSTELLUNG

Der Stadtrat Neunkirchen hat am . . den Beschluss zur Aufstellung des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes: Nr. 132, Seniorenresidenz Stiduferstrale” sowie zur pa-
rallelen Teilanderung des Flachennutzungsplanes gefasst.

Mit den Planungsarbeiten wurde die ARGUS CONCEPT — Gesellschaft fiir Lebensraument-
wicklung mbH, GerberstraRe 25, 66424 Homburg beauftragt.

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 132 ,,Seniorenresidenz
StduferstraRe” inklusive der parallelen FNP-Teilanderung verfolgt die Stadt Neunkirchen
/ Saar folgende Zielvorstellungen:

1.1 ZIEL UND ZWECKE DER PLANUNG

1.1.1 Neubau eines Senioren- und Pflegeheims

Die Rdmerhaus Bautrager GmbH beabsichtigt die Errichtung einer Senioren-Residenz auf
dem rund 0,5 ha groRen Grundstiick Stiduferstrale 18 in Neunkirchen / Saar. Diese Ein-
richtung soll von dem Partnerunternehmen ,Romergarten Senioren-Residenzen GmbH"
aus Schifferstadt betrieben werden.

Vorgesehen ist hier eine Senioren-Residenz mit ca. 90 Pflegebetten verteilt auf drei Ge-
schosse. Darin enthalten sind ca. 18 Pflegebetten im Erdgeschoss fiir demente Bewohner.
In allen Geschossen sind zudem die erforderlichen Sozial- und Pflegerdume geplant. Er-
ganzt werden soll die Einrichtung durch eine hauseigene Cafeteria mit GroRRkiiche.

Das geplante Gebaude besteht aus einem U-férmigen Baukorper mit drei Vollgeschossen
und Teilunterkellerung. Die geplante Traufhohe betrdgt max. 10,0 m, die Firsthhe des
Satteldachs max. 13,00 m.

Da das Vorhaben sich nicht nach Art und MaR der baulichen Nutzung in die Umgebung
einfligt, ist zur planungsrechtlichen Sicherung die Erstellung eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erforderlich.

1 Die Gemeinde hat die Moglichkeit, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu erlassen. Dieser ist von
einem normalen Bebauungsplan zu unterscheiden. Im Gegensatz zu einem normalen Bebauungsplan bezieht
er sich gerade nicht auf eine ungewisse Bebauung, sondern kniipft vielmehr an ein bestimmtes Bauvorhaben
an. Es handelt sich bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht um eine eigene Satzung neben dem
Bebauungsplan, sondern um eine besondere Form eines Bebauungsplans. Durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan kann die Gemeinde grundsatzlich die Zuldssigkeit von Bauvorhaben bestimmen, wenn der
Vorhabentrager zur Durchfiihrung bestimmter Bauvorhaben und der dafiir erforderlichen ErschlieRungsmal3-
nahmen bereit und in der Lage ist. Die Durchfiihrung erfolgt auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abge-
stimmten Plans. Dieser wird Vorhaben- und ErschlieBungsplan genannt. Ferner wird ein Durchfiihrungsver-
trag zwischen beiden Parteien geschlossen. In diesem verpflichtet sich der Bauvorhabentrager, die Durchfiih-
rung innerhalb einer bestimmten Frist zu veranlassen und die Kosten der Planung und ErschlieBung zu tragen.
Die ErschlieBung der Grundstiicke muss also gesichert sein. Dies ist dann der Fall, wenn der Anschluss des
Grundstiicks an das 6ffentliche StraRennetz, die Abwasserbeseitigung sowie die Energie- und Wasserversor-
gung gewabhrleistet ist. Der Anschluss muss spatestens bei Fertigstellung des Bauvorhabens erfolgen. Liegen
die Voraussetzungen des Vorhaben- und Erschliefungsplans sowie des Durchfiihrungsvertrags vor, kann die
Gemeinde den vorhabenbezogenen Bebauungsplan beschlieRen. Dieser ergeht in Form einer gemeindlichen
Satzung. Der zuvor aufgestellte Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird dann ein Bestandteil des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans. Alle drei Elemente, also der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Durchfiihrungs-
vertrag sowie der vorhabenbezogene Bebauungsplan, miissen aufeinander abgestimmt sein. Zwischen ihnen
dirfen also keine Widerspriiche bestehen.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH
Seite 1



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 132 ,SENIORENRESIDENZ SUDUFERSTRASSE”
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Die Kreisstadt Neunkirchen / Saar unterstiitzt die Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und damit das Ansinnen des Pflegeheimbetreibers. Angesichts der zu-
nehmenden Zahl dlterer Menschen in der Stadt sieht sie in der Errichtung einer weiteren
Pflegeeinrichtung eine wichtige Ergdanzung der kommunalen sozialen Infrastruktur.

1.2 GRUNDE FUR DIE STANDORTWAHL

1.2.1 Integrierte Lage

Das Planungsgebiet im Bereich der Stiduferstralle 18 ist eine ehemals gewerblich genutzte
Flache, welche in lediglich 600 m Entfernung von der Innenstadt von Neunkirchen liegt.

Diese zentrale Lage ermdglicht es den Bewohnern des Gebietes weiterhin am 6ffentlichen
Leben in der Stadt teilzunehmen. Auch aus 6kologischer Sicht ist einer angemessenen in-
nerortlichen Verdichtung immer der Vorzug vor einer Bebauung auf der griinen Wiese zu
geben.

1.2.2 Méoglichkeit der flaichen- und ressourcenschonenden nachhaltigen Stadtent-
wicklung

Die Darstellung ausreichender Bauflachen zur Sicherung der Eigenentwicklung der einzel-
nen Ortsteile bzw. zur Weiterentwicklung der Stadt muss sich an den (ibergeordneten
Vorgaben der Raum- und Landesplanung und der in § 1 Abs. 5 BauGB genannten allge-
meinen Planungsgrundsatze orientieren. Hierbei sind auch Zielvorstellungen im Sinne ei-
ner flachen- und ressourcenschonenden nachhaltigen Stadtentwicklung zu beachten.
Dazu gehoren:

e die Mobilisierung innerdértlicher Flachenpotenziale (Baullicken, Leerstdnde,
Brachflachen),

e die Bevorzugung von zentrumsnah gelegenen Flachen zur Verkehrsvermeidung

e umweltgerechte Planung durch ein flachensparendes, verdichtetes Bauen unter
Beachtung der ortlichen Strukturen

Bei Betrachtung aller Rahmenbedingungen bietet das Plangebiet, als innerértliche Flache,
in geringer Entfernung vom Zentrum alle Voraussetzungen zu einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung.

1.2.3 Attraktive Standortvoraussetzungen

Neben den genannten Méglichkeiten flr die nachhaltige Stadtentwicklung weist das Plan-
gebiet aufgrund seiner Lage, insbesondere zu wichtigen Infrastruktureinrichtungen, gute
Standortvoraussetzungen auf.

So befinden sich ein Netto-Markt, das Fliedner-Krankenhaus, der Stadtpark und weitere
Versorgungseinrichtungen in fulllaufiger Entfernung vom Plangebiet. Hierdurch wird das
Plangebiet gerade auch fiir dltere Generationen attraktiv.

2 VERFAHRENSVERLAUF / RECHTSGRUNDLAGEN

Im Vorfeld der Planung wurde geprift, ob die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 132 ,Seniorenresidenz Siiduferstralle” im ,beschleunigten Verfahren”
nach § 13a BauGB erfolgen kann. Dieses Verfahren wurde im Rahmen einer Novelle des
BauGB zum 1. Januar 2007 eingeflhrt. Ziel der Gesetzesnovelle war es unter anderem, die
Verfahren fir die Aufstellung von Bebauungsplédnen, die der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dienen,
wesentlich zu beschleunigen. Im § 13a BauGB, der neu ins Gesetz aufgenommenen

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH
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KREISSTADT NEUNKIRCHEN
BEGRUNDUNG AUSLEGUNG

wurde, wird das so genannte , beschleunigte Verfahren” geregelt. Danach kénnen Bebau-
ungsplane aufgestellt werden, ,,wenn in ihnen eine zuldssige Grundflache im Sinne des §
19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroRe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m?
(...) festgesetzt wird.

Bei dem zu Uberplanenden Gebiet handelt es sich um eine vollstandig innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage der Stadt Neunkirchen / Saar gelegene Flache mit ei-
ner Grofle von rund 0,5 ha.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer gewerb-
lichen Flache sowie der innerdrtlichen Nachverdichtung zum Bau einer Altenbetreuungs-
und Pflegeeinrichtung mit angegliederten und erganzenden Nutzungen. Mit dem Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl von deutlich weniger als
20.000 m? festgelegt. Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeits-
priifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nicht begriindet.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes) sind nicht gegeben. Ebenso gibt es keine Anhaltspunkte, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind

Daher ging man urspriinglich davon aus, dass das Verfahren zur Aufstellung des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden
kann.

Aufgrund der lagebedingt zu bericksichtigenden immissionsschutzrechtlichen Belange
hat sich die Stadt Neunkirchen / Saar allerdings nachtréglich dazu entschieden den Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan im Regelverfahren aufzustellen. Der formelle Beschluss
zum Verfahrenswechsel vom beschleunigten Verfahren zum Regelverfahren wird in der
Stadtratssitzung am __._.2019 erfolgen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 132 ,Seniorenresidenz Siiduferstrae” wurde
unter Berticksichtigung der aktuellen relevanten Bau- und Umweltgesetzgebung erstellt.
Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind der entsprechenden Rubrik der Planzeich-
nungen zu entnehmen.

3 INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

3.1 LAGE DES PLANGEBIETS, TOPOGRAPHIE

Das ca. 0,5 ha grolRe Plangebiet liegt am 6stlichen Rand der Neunkircher Innenstadt zwi-
schen Stiduferstralle, Taubenstralle und Ringstralie.

Das Plangebiet bewegt sich auf einer Hohe zwischen 248 und 249 m tber NN und ist, auch
bedingt durch die Vornutzung, fast eben.

Die Lage des Plangebietes im Raum ist der nachstehend wiedergegebenen Abbildung zu
entnehmen.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH
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Abbildung 1: Lage im Raum

3.2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst das Grundstick

Suduferstrale 18 (Parzelle 20/38 und 27/9 in Flur __ der Gemarkung Neunkirchen).

hahenh Reh I

"Alten- und Pflegehei

Abbildung 2: Geltungsbereich Plangebiet

SiiduferstraBe” - Kreisstadt Neunkirchen

Der in der Ortlichkeit wahrnehmbare Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplanes lasst sich in etwa wie folgt beschreiben:

e Im Norden: durch die StduferstralRe

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
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e Im Westen: durch die 6stliche Grenze des Grundstiicks Stiduferstrafie 16

e |Im Suden: durch die nordliche Grenze der Grundstiicke TaubenstraBe 5, 7, 9 und
11

e und Osten: durch die hier vorhandene Tankstelle Stiduferstrae 30

3.3 DERZEITIGE SITUATION UND VORHANDENE NUTZUNGEN / UMGE-
BUNGSNUTZUNG

Das Plangebiet wurde ehemals durch das Unternehmen Robert Rohlinger Bauwelt ge-
nutzt. Die grol¥flachige Versiegelung, Gewerbehallen und Restlager von Baustoffen deu-
ten derzeit noch auf diese ehemalige Nutzung hin.

Eine ndhere Beschreibung der Nutzungen und Biotope im Plangebiet gibt Kapitel 3.4.5
»Arten und Biotope” wieder.

Die Umgebungsnutzung des Plangebietes ldsst sich wie folgt beschreiben:

e Nordlich des Plangebietes liegt die StiduferstraBe, die zwischen Plangebiet und
Blies verlauft. Im Norden der Blies folgt dann das Gelande der Neunkircher Ver-
kehrsbetriebe.

e Im Westen des Plangebietes finden sich Gberwiegend gewerbliche und 6ffentliche
Nutzungen. Hierzu gehoren eine Beratungsstelle der Pro Familia, ein Netto-Markt
sowie die Agentur fir Arbeit.

e Siidlich des Plangebietes lUberwiegt entlang der Taubenstralle eine Wohnbebau-
ung.

e Im Osten des Plangebietes ist eine JET-Tankstelle gelegen.
4 VORGABEN FUR DIE PLANUNG

4.1 VORGABEN DER RAUMORDNUNG

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Vorgaben der Raumordnung bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen zu beriicksichtigen. Die Ziele der Raumordnung werden im Saarland durch
den Landesentwicklungsplan (LEP), Teilabschnitte ,Siedlung” und ,,Umwelt“, festgelegt.

4.1.1 LEP-Siedlung (Fassung vom 04.07.2006)

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) schafft die Rahmenbedingungen fiir
einen Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauerhaft
umweltvertraglichen Siedlungsweise. Die wichtigsten Elemente des LEP Siedlung sind:

e die Festlegung von Zielen fur die Wohnsiedlungstatigkeit,
e die Festlegung von Wohneinheiten-Zielmengen,

e die Festlegung von Zielen fiir die Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelsein-
richtungen.

Grundlage fir die Festlegungen auf Gemeindeebene ist dabei die Einordnung der Kom-
munen nach der Lage in bestimmten Strukturrdumen und innerhalb bestimmter Sied-
lungsachsen sowie die Einordnung in das System der ,Zentralen Orte”.

Nach dem derzeit wirksamen LEP Siedlung vom 04.07.2006 liegt die Kreisstadt Neunkir-
chen und damit auch das Plangebiet innerhalb der Kernzone des Verdichtungsraumes, die
sich durch eine Uber dem Landesdurchschnitt liegende Konzentration von Wohn- und Ar-
beitsstatten sowie eine hochwertige Infrastrukturausstattung auszeichnet.
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Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sind vorrangig die im Siedlungsbestand vorhande-
nen Potenziale an Brach- und Konversionsflachen, Bauliicken und Baulandreserven sowie
das Erneuerungspotenzial des Siedlungsbestandes zu nutzen.

Im System der zentralen Orte nimmt die Stadt Neunkirchen die Funktion des Mittelzent-
rums ein.

Fiir die zentralen Orte definiert der LEP Teilbereich ,Siedlung” folgende planungsbedeut-
same Zielvorstellungen:

e Die zentralen Orte sind entsprechend der zentralortlichen Gliederung fiir die Ver-
sorgung der Bevolkerung in ihrer Leistungsfahigkeit zu sichern und zu starken.

e Die Attraktivitat der zentralen Orte soll durch geeignete stadtebauliche Planun-
gen und MalRnahmen erhoht werden.

e Die Bereitstellung von Flachen fir die Infrastruktur soll vorrangig in den zentralen
Orten erfolgen. Entsprechend ihrer Bedeutung sind hier Schwerpunkte fiir 6ffent-
liche Einrichtungen aller Art zu schaffen und zu sichern.

Das Vorhaben steht damit nicht im Widerspruch zu den landesplanerischen Vorgaben.

4.1.2 LEP Teilabschnitt ,,Umwelt” (Fassung vom 13.07.2004)

Der Landesentwicklungsplan Umwelt hat die Aufgabe, die Flachenanspriiche an den Raum
und die raumliche Verteilung der einzelnen Nutzungen unter lGiberortlichen Gesichtspunk-
ten im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung zu koordinieren und zu sichern. Der
Plan legt dabei die Ziele der Raumordnung fest, die die Naturgiter unmittelbar oder mit-
telbar zum Planungsgegenstand haben, sie wesentlich beriihren oder sie als Grundlage
flir umweltverbessernde Planungen haben.

Nach dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,,Umwelt, Vorsorge fir Flachennutzung,
Umweltschutz und Infrastruktur” (LEP Umwelt) vom 13. Juli 2004 bestehen fir das Plan-
gebiet keine Festlegungen. Es erfolgt lediglich eine nachrichtliche Ubernahme als Sied-
lungsflache iberwiegend Wohnen.

Lediglich unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befinden sich Flachen, fir die Ziele
der Raumordnung definiert sind.

Angrenzend Trassenbereich fiir StraBen

So wird die StduferstraBe als Trassenbereich fir StraRen und hier dem Tertidrnetz zuge-
horig dargestellt. In diesen Trassenbereichen sind MalRnahmen zur Verbesserung des Pri-
mar-, Sekundar- und Tertidrnetzes vorzunehmen und in den Verkehrsentwicklungsplan
sowie in die Bauleitplanung aufzunehmen.

Angrenzend Vorranggebiet fiir Hochwasserschutz

Die sich nordlich anschliefende Blies und deren unmittelbares Umfeld wird als Vorrang-
gebiet fir Hochwasserschutz (VH) festgelegt. In den Textlichen Festlegungen des Landes-
entwicklungsplan, Teilabschnitt Umwelt (13. Juli 2004) heil3t es:

,In Vorranggebieten fiir Hochwasserschutz (VH) sind Uberschwemmungsgebiete festzu-
setzen. In VH sind jegliche Siedlungserweiterungen und -neuplanungen (d.h. Wohnen, Ge-
werbe, Einrichtungen fiir Freizeit und Sport) unzuldssig. Wenn aus iiberwiegenden Griin-
den des Wohls der Allgemeinheit in VH Fldchen fiir bauliche Anlagen (z.B. Infrastrukturein-
richtungen wie StrafSen und Briicken) in Anspruch genommen werden miissen, so ist das
Rententionsvermégen und der schadlose Hochwasserabfluss durch kompensatorische
Mafnahmen zu sichern. Aufforstungsmafinahmen in VH sind nur erlaubt, wenn diese
nachweislich dem Hochwasserabfluss nicht entgegenstehen.”
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Abbildung 3: Auszug aus dem LEP Umwelt

Aufgrund der Lage des Plangebietes aulRerhalb des VH sowie fehlender Beeintrachtigun-

gen der SuduferstraBe steht die vorliegende Planung den Vorgaben der Landesplanung
nicht entgegen.

4.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
bzw. missen - unter entsprechender Anwendung des § 8 Abs. 2 bis 4 BauGB - beide Pla-
nungen miteinander in Einklang gebracht werden.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Neunkirchen stellt das Planungs-
gebiet als ,,Gemischte Bauflache” gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO dar. Da der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 132 ,Seniorenresidenz Si-
duferstralle” das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet gem. § 5 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.v.m.
§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO festsetzt, muss der Flachennutzungsplan der Kreisstadt Neunkir-
chen im Parallelverfahren gedandert werden. Zukiinftig wird hier eine Sonderbauflache
gem. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO ausgewiesen.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Stand nach Teildnderung)

4.3 VERWENDETE FACHGUTACHTEN

Flr den Bebauungsplan bzw. die Begriindung zum Bebauungsplan sowie die parallele Tei-
landerung des Flachennutzungsplanes wurden in erster Linie auf folgende Fachgutachten
bzw. Fachinformationen zuriickgegriffen:

e Schalltechnisches Gutachten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Senio-
renresidenz StuduferstraBe” (GSB Schalltechnisches Beratungsbiro, St. Wendel,
06.03.2019)

e Orientierende Bodenuntersuchungen im Rahmen der Altlastengefahrdungsab-
schatzung Betriebsgeldnde des Baustoffhandels Robert Rohlinger GmbH (ELS —
Erdbaulaboratorium Saar, Riegelsberg, 03.03.2005)

e Geotechnischer Bericht Neubau Seniorenresidenz (Rubel & Partner, Worrstadt,
20.02.2019)
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Seite 8



KREISSTADT NEUNKIRCHEN
BEGRUNDUNG AUSLEGUNG

4.4 RESTRIKTIONEN FUR DIE PLANUNG

Die Bebaubarkeit bzw. sonstige Nutzbarkeit des Plangebietes flr bauliche Zwecke werden
bereichsweise durch Restriktionen bestimmt. Die daraus resultierenden Vorgaben fiir die
Freihaltung von Schutz- und Abstandsflachen sowie sonstige Nutzungsbeschrankungen
sind bei der Ausweisung von Bauflachen zu beriicksichtigen und planungsrechtlich zu si-
chern. Zum derzeitigen Stand geht man fiir das Plangebiet von folgenden Restriktionen
aus:

4.4.1 Immissionsschutz

Gemal’ § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen auf die ausschlieflich oder Giberwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden,
d.h. zumindest auf das gesetzlich zuldssige Mal} reduziert werden.

Fir die Entwicklung des Plangebietes sind folgende Larmeinwirkungen relevant, die auf
das Plangebiet einwirken:

e Verkehrslarm der Sliduferstrale, der RingstraBe und der Taubenaustralle
e Bahnlarm der Bahnstrecke 3282 ,,Homburg — Neunkirchen”

e Gewerbeldrm der JET-Tankstelle, des Nettomarktes, der KEW (Kommunale ener-
gie- und Wasserversorgung AG) und der NVG (Neunkircher Verkehrs GmbH)

Zudem ist zu prifen, ob vom der geplanten Seniorenresidenz durch technische Gebaude-
ausriistung, Logistik und Mitarbeiter- und Besucherverkehr, unter Beriicksichtigung der
Vorbelastungen, Larmauswirkungen auf die angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen
ausgehen.

Aus den o.g. Griinden wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, deren Er-
gebnisse in den Bebauungsplan einflossen.

4.4.2 Bergbauliche Einwirkungen und Naturgasaustritte

Laut einer Stellungnahme des Bergamt Saarbriicken kdnnen im Planbereich Naturgasaus-
tritte (CH4) an die Tagesoberflache nicht ausgeschlossen werden. Derartige Austritte kon-
nen durch Tiefbauarbeiten bis hin zur Explosionsgefahr noch verstarkt werden. Das Plan-
gebiet sollte daher auf Naturgasaustritte gepriift werden. Sollten Ausgasungen festge-
stellt werden, so sind besondere bauliche MaRnahmen vorzusehen.

Weiterhin wies die RAG Immobilien auf mogliche bergbauliche Einwirkungen hin:

,Der Planbereich unterlag in der Vergangenheit bergbaulichen Einwirkungen (Tagesnaher
Abbau (0 — 30 m) und Tiefer Abbau vor 1969) durch die von unserem Unternehmen ge-
flihrte Abbau. Nach Priifung des Vorhabens aus bergbaulicher Sicht teilen wir lhnen mit,
dass der letzte Abbau liber 50 Jahre zuriickliegt, so dass die Einwirkungen inzwischen wei-
testgehend abgeklungen sind. Zukiinftiger Abbau ist im Plangebiet nicht geplant.

Der Teilbereich, der von dem tagesnahen Abbau betroffen ist (siehe beigefiigter Lageplan),
ist aus bergbaulicher Sicht von einer Bebauung auszunehmen. Ausnahmen hiervon kénnen
nur nach gutachterlichem Nachweis der Standsicherheit jeder einzelnen Baumafinahme in
Verbindung mit einer méglichen Bebauung gemacht werden. Wir regen an die betroffene
Fléche gemdfs § 9 BauGB im Bebauungsplan entsprechend zu kennzeichnen.

Des Weiteren weisen wir auf Naturgasaustrittstellen im Umfeld der Planflédche hin.”
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Aus diesem Grund wurde mittlerweile eine geotechnische Stellungnahme erarbeitet, die
zu folgendem Ergebnis kam:

,Der Planbereich unterlag vor iiber 100 Jahren bergbaulichen Einwirkungen mit einem ta-
gesnahen Abbau bis 30 m Tiefe. Der letzte oberfliichennahe Abbau liegt (iber 50 Jahre zu-
riick. Aus bergbaulicher Sicht miissten die Einwirkungen durch den Bergbau inzwischen
weitestgehend abgeklungen sein. Jedoch wird zumeist empfohlen, dass aus bergbaulicher
Sicht fiir Abbauten bis 30 m Tiefe von einer Bebauung abzusehen ist.

Aufgrund unvorhersehbarer Umstdnde kann nicht ausgeschlossen werden, dass (...) nega-
tive Auswirkungen des ehemaligen Bergbaus sich bei einer geplanten Baumafinahme be-
merkbar machen. Dieses Risiko kann nicht vollends ausgeschlossen werden, da keine Un-
terlagen zur Sicherung bzw. Verfiillung der unterirdischen Hohlrdume vorliegen. Das Risiko
ist jedoch aus den baulichen Erfahrungen des ehemaligen Bestandsgebdudes und der um-
liegenden Gebdude ggf. als relativ liberschaubar abzuschdtzen.

Grundsdtzlich empfehlen wir Grubenrisse sich von der RAG anzuschauen bzw. senden zu
lassen.

Es sollte bei einer beabsichtigten Bebauung beriicksichtigt werden, dass eine verbesserte
Griindung z.B. mittels massiver Bodenplatte und Aussteifung des Untergeschosses im Be-
reich des tagesnahen Abbaus erfolgen sollte. Zusdtzlich sollten flexible Hausanschliisse in
diesen Bereichen verlegt werden.

(..)

Die Bemessung einer steifen Bodenplatte erfolgt nach dem Bettungsmodulverfahren. Fiir
die Dimensionierung der Bodenplatte fiir den betroffenen unterkellerten Bereich sollte
eine Bettungsmodul ks = 2MN/m? angesetzt werden.

Das Kellergeschoss sollte zusdtzlich ausgesteift werden.”

Im Bebauungsplan erfolgt aus diesem Grund eine Kennzeichnung als ,,Flache, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen dulRere Einwirkungen oder bei denen
besondere Sicherungsmallnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind”“ gem. § 9 Abs.
5 Nr. 1 BauGB.

4.4.3 Altlasten

Eine Uberpriifung des Plangebietsbereiches mit dem Kataster liber Altlasten und altlas-
tenverdachtige Flachen (ALKA) hat ergeben, dass das Plangebiet im ALKA unter der Kenn-
ziffer NK_22203 und der Bezeichnung ,,Baustoffhandlung Robert Rohlinger” gefiihrt wird.

Bei moglichen Altlasten in einem Bebauungsplan ergibt sich eine Nachforschungspflicht
gem. 2.1.2 des , Altlastenerlass”. Hierbei sind im Rahmen des Bebauungsplanes folgende
Punkte zu beachten:

e Nach dem Gebot planerischer Konfliktbewaltigung darf ein Bebauungsplan die
von ihm ausgeldsten Nutzungskonflikte nicht unbewaltigt lassen. Die auf Grund
der Planung ggf. erforderliche Behandlung der Bodenbelastung (Vorkehrungen im
weiten, nicht nur technischen Sinne) muss technisch, rechtlich und finanziell mog-
lich sein. Im Bebauungsplan sind soweit erforderlich die Festsetzungen zu treffen,
die zur Behandlung der Bodenbelastung nach § 9 BauGB zulassig und geeignet
sind.

e Die Gemeinde hat zu priifen, ob der Bebauungsplan vor der Behandlung der Bo-
denbelastung in Kraft gesetzt werden kann oder ob die Behandlung der Bodenbe-
lastung parallel zum Planverfahren durchgefiihrt wird und der Bebauungsplan
erst nach deren Abschluss in Kraft gesetzt werden kann.
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e Vor Behandlung der Bodenbelastung kann der Bebauungsplan in Kraft gesetzt
werden, wenn:

o durch Festsetzungen im Bebauungsplan oder durch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Sicherungen (wie der Eintragung von Baulasten oder dem Ab-
schluss 6ffentlich-rechtlicher Vertrage) sichergestellt ist, dass von der Bo-
denbelastung keine Gefahrdungen fir die vorgesehenen Nutzungen aus-
gehen kdnnen, oder wenn

o eine Kennzeichnung ausreichend ist, weil die Durchfiihrung der Malinah-
men nach den Umstanden des Einzelfalls kiinftigem Verwaltungshandeln
Uberlassen werden kann. Dabei erfordert das Gebot der planerischen
Konfliktbewaltigung, dass die technische und wirtschaftliche Machbarkeit
der erforderlichen Bodenbehandlung hinreichend genau prognostiziert
werden kann und dass die rechtliche Umsetzung durch die nachfolgenden
Verwaltungsverfahren (z.B. bauaufsichtliches Verfahren) gesichert ist.”

Das LUA fuhrt zu der Altlastenverdachtsflache in seinem Schreiben vom 27.05.2019 aus:

,Der Stadt Neunkirchen wird empfohlen, die Vertrdglichkeit der Altlastverdachtsfliche mit
der geplanten Standortnutzung durch einen nach § 18 Bundesbodenschutzgesetz zugelas-
senen Sachversténdigen ermitteln zu lassen, der eine Geféhrdungsabschdtzung fiir die
Schutzgiiter Mensch, Boden und Wasser i.S. der Bundesbodenschutzverordnung vor-
nimmt. Der Altlastverdacht ist insoweit aufzukléren, dass eine abschliefSende Entschei-
dung iiber die geplante Nutzung getroffen werden kann.

Alternativ kann die Stadt die Zuléissigkeit des geplanten Vorhabens an eine ,,aufschiebende
Bedingung” gem. § 9 Abs. 2 BauGB kniipfen und somit den Vorhabentrdger zur Herstellung
der Zuldssigkeit der Folgenutzung verpflichten. Die Zuldssigkeit kann so lange einge-
schrinkt bleiben, bis gutachterlich durch einen gem. § 18 BBodSchG zugelassenen Sach-
verstindigen der Altlastverdacht ausgerdumt oder durch eine Bodensanierungsmayfs-
nahme eine Geféhrdung empfindlicher Nutzungen ausgeschlossen ist.”

Zum Plangebiet liegt eine ,Orientierende Bodenuntersuchung im Rahmen der Altlasten-
gefdhrdungsabschatzung” aus dem Jahr 2005 vor.

Diese kam zusammengefasst zu folgendem Ergebnis:

,An einigen wenigen Stellen sind punktuelle Bodenbelastungen durch Kohlenwasserstoff-
verbindungen (MKW) aufgetreten, die jedoch nicht als gréfSere Umweltschadensfille zu
charakterisieren sind. Akuter Handlungs- und Sanierungsbedarf ist nicht gegeben. Bei
kiinftigen Um- und Riickbaumafnahmen sind Uberpriifungen im Bereich des ehemaligen
unterirdischen Tanklagers zu beriicksichtigen.”

Ein geotechnischer Bericht aus dem Jahr 2019 wies zudem nach, dass die im Plangebiet
vorhandene Aushub- und Abbruchmassen teilweise zu verwerten und teilweise zu entsor-
gen sind. Die Stadt Neunkirchen geht daher davon aus, dass eine Kennzeichnung der Alt-
last gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan ausreichend ist und die Durchfiihrung
der Mallnahmen kiinftigem Verwaltungshandeln {iberlassen werden kann. Eine Festset-
zung gem. § 9 Abs. 2 BauGB in den Bebauungsplan wird aufgrund der Untersuchungser-
gebnisse nicht flr erforderlich erachtet.

Zusatzlich wird das Bauvorhaben in Abstimmung mit dem LUA noch durch einen aner-
kannten Sachverstandigen begleitet (siehe Hinweise).
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5 PLANFESTSETZUNGEN
5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

5.1.1 Sonstiges Sondergebiet — Alten- und Pflegeheim mit Demenzbereich / Betreu-
tes Wohnen (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Festsetzung
Das Plangebiet wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO als

Sonstiges Sondergebiet — Alten- und Pflegeheim mit Demenzbereich
festgesetzt.

Zuldssige Arten von Nutzungen

e Alten- und Pflegeheim mit den dazugehdrigen Einrichtungen und De-
menzbereich

o Wohnungen fir betreutes Wohnen

e der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaft
(hier: Cafeteria)

e Anlagen fiir soziale Zwecke
e Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke

e der Versorgung des Gebiets dienende Laden und Dienstleistungsein-
richtungen

e eine Wohnung fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Be-
triebsleiter und Inhaber, die dem Sonstigen Sondergebiet zugeordnet
und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

o Stellplatze
e Feuerwehrumfahrt

Bindung an den Durchfiihrungsvertrag gemaf § 12 Abs. 3a BauGB

GemaR § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentriager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiih-
rungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages in beiderseiti-
gem Einvernehmen der Vertragspartner sind im Rahmen der Festsetzungen des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes zulassig.

Erklédrung/ Begriindung

Gem. § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO kann eine Gemeinde fiir Nutzungen, die sie in den {ibrigen
Baugebietskategorien der §§ 2 bis 10 BauNVO nicht unterbringen kann, ein Sondergebiet
festsetzen. Dies heilit, die Festsetzung eines Sondergebietes ist nur dann méglich, wenn
sich das planerische Ziel der Gemeinde mit der Ausweisung eines der in den §§ 2 bis 10
BauNVO bezeichneten Baugebiete nicht erreichen lasst. Der wesentliche Unterschied zu
den Ubrigen Baugebietstypen, derin § 11 Abs. 1 BauNVO verlangt wird, setzt auch voraus,
dass auch keine annahernde Gleichartigkeit mit einem der anderen Gebietstypen gege-
ben ist.
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Diese Grundvoraussetzungen zu einer Sondergebietsausweisung sind im Rahmen des vor-
liegenden Bebauungsplanes gegeben. Alle einzelnen in den jeweiligen Sondergebietsteil-
bereichen vorgesehenen Nutzungen waren allein gesehen zwar auch in einem anderen
Baugebietstyp zuldssig (z.B. Seniorenwohnungen in einem Wohngebiet), die Kombination
und Mischung der einzelnen Nutzungen bzw. auch die GréBenordnung der vorgesehenen
Nutzungen unterscheidet sich aber von allen ,,iblichen” Baugebietstypen.

So ist innerhalb des Planungsgebietes ein Nutzungsmix in erster Linie von Anlagen fiir so-
ziale und gesundheitliche Zwecke vorgesehen, durch die das Ziel verfolgt wird, mit einer
Altenhilfeeinrichtung eine weitere soziale und in Neunkirchen bendétigte Nutzungsform zu
realisieren.

Vervollstiandigt werden die genannten Einrichtungen durch weitere Anlagen, die zusatz-
lich zur Attraktivitat und Funktionalitat des Vorhabens beitragen sollen. Hierzu gehoren
beispielsweise Schank- und Speisewirtschaften, d.h. eine Cafeteria, die die wohnungsnahe
Versorgung der alten und daher wenig mobilen Menschen ergidnzen und einen Aufent-
haltsbereich und Treffpunkt fiir Besucher und Bewohner darstellen, sowie Wohnungen
fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal. Die festgesetzten zuldssigen Arten der Nutzung
ermoglichen auch die Ansiedlung von Dienstleistungseinrichtungen wie z.B. eines Friseur-
betriebes oder auch von Behandlungsraumen und dhnlichen Nutzungen, die das Alten-
und Pflegeheim sinnvoll ergdnzen konnen. Zudem sind auch selbstbestimmte Wohnfor-
men im Alter vorgesehen, in denen allerdings gleichzeitig die Vorziige eines Pflegeheimes
(z.B. zur Einnahme des Mittagstisches) in Anspruch genommen werden kénnen.

Nadhere Regelungen zu den zuldssigen Nutzungen regelt der Durchfiihrungsvertrag.

Bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind Vorhaben, die vom vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan, nicht aber vom Durchfiihrungsvertrag erfasst werden, unzulassig. Sie
kénnen aber nach § 12 Abs. 3 a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiihrungs-
vertrages zulidssig werden, ohne dass es hierfiir einer Anderung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes bedarf. Sofern der Durchfiihrungsvertrag bereits erfiillt und damit ge-
genstandslos geworden ist, kann ein neuer Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen werden.

5.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Entwicklung entscheidend pra-
gendes Element. So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung das duere Erschei-
nungsbild und haben gleichzeitig auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die Nut-
zungsschablone enthalt die Werte Gber das Mal der baulichen Nutzung und gilt fir die
zusammenhangend dargestellten Uberbaubaren Flachen. Zum Mal der baulichen Nut-
zung werden folgende Festsetzungen getroffen:

5.2.1 Grundflachenzahl

Festsetzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 BauNVO
im Sonstigen Sondergebiet auf 0,8 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache sind die Grundflachen von:
e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

e baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

mitzurechnen.
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Erkléirung / Begriindung

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter tiberbaute Grundflache je Quadrat-
meter Grundstiicksflache zuldssig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Anteil des Bau-
grundstlicks, der von baulichen Anlagen lGberdeckt werden darf und dient daher der Ein-
haltung der Mindestfreiflache auf den Baugrundstiicken.

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,8 im Sonstigen Sondergebiet wird hier die in § 17
Abs. 1 BauNVO festgesetzte Obergrenze der GRZ erreicht. Hierdurch wird eine bestmdg-
liche Ausnutzung der fiir ein Objekt dieser Art und Grofenordnung relativ knapp bemes-
senen zur Verfligung stehenden Flache sichergestellt. Dies ist v.a. auch deshalb notwen-
dig, weil das Erfordernis besteht, auch die Stellplatze auf den Grundstiicken unterzubrin-
gen. Auswirkungen auf den nattirlichen Boden werden hierdurch nicht erwartet, da weite
Teile des Plangebietes bereits versiegelt sind.

5.2.2 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Festsetzung

Fiir das Sonstige Sondergebiet wird die Hohe der baulichen Anlagen durch die max. Trauf-
hohe TH (Schnittlinie der aufgehenden Wand der Gebaudelangsseite mit der Oberkante
der Dachhaut bzw. der Fortfiihrung dieser Linie an der Giebelseite) und die max. Firsthohe
FH (Oberste Dachbegrenzungskante), jeweils Gber dem Niveau der gegenwartigen Héhe
der SuduferstraBe, gemessen in der Mitte der an die Strafle angrenzenden Gebdudeseite
senkrecht zur Strallenachse festgesetzt:

TH: 10,00 m
FH: 13,00 m

Von der H6henbegrenzung ausgenommen sind Dachaufbauten und Anbauten zur Unter-
bringung von nachgeordneten Anlagen und technischen Einrichtungen, die zur Aufrecht-
erhaltung des Betriebes notwendig sind (Aufzug, Treppenhauser u.a.). Diese sind bis zu
einer Gesamtgrundflache von 5 % des darunterliegenden Geschosses und bis zu einer
max. Hohe von 1,00 m zulassig.

Erkléirung / Begriindung

Zur eindeutigen Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung in einem Bebauungsplan
ist stets eine dreidimensionale Malfestsetzung erforderlich. Die Baunutzungsverordnung
gibt dabei fir die Bestimmung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen folgende Fest-
setzungsmoglichkeiten vor:

e Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ)
e Festsetzung der Vollgeschosszahlen

e Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen

e Festsetzung der Baumassenzahl.

Im vorliegenden Fall erfolgt eine kombinierte Festsetzung von Héhe baulicher Anlagen
und maximaler Vollgeschosszahl (siehe Abschnitt 5.2.3)

Fiir die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eine untere
und eine obere Bezugshohe erforderlich, um die Hoéhe der baulichen Anlagen eindeutig
bestimmen zu kénnen.

Die Festsetzungen zur Trauf- und Firsthéhe orientieren sich im Sonstigen Sondergebiet an
den Vorgaben des Vorhabentragers. Hierbei wurde eine gute Einbindung in das Stadtbild

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH
Seite 14



KREISSTADT NEUNKIRCHEN
BEGRUNDUNG AUSLEGUNG

angestrebt, wo unter Beriicksichtigung der topographischen Situation dhnlich hohe Ge-
baude zu finden sind.

5.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Festsetzung

Die maximale zuldssige Zahl an Vollgeschossen wird im Sonstigen Sondergebiet auf maxi-
mal Il Vollgeschosse festgesetzt.

Erkléirung / Begriindung

GemaR § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die nach landesrecht-
lichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Vollgeschosse sind nach § 2 Abs. 4 LBO:

e Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben und im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

e Ein Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber mindestens einer AuRenwand des
Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss), wenn es diese
Hohe Uber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Ge-
schosses hat.

e Garagengeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelandeoberflache
hinausragen.

Die Begrenzung auf maximal lll Vollgeschosse verfolgt die gleichen Zielvorstellungen wie
die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen, ndmlich die bestmogliche h6henma-
Rige Einbindung in die umgebenden baulichen Strukturen.

5.3 BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB, § 22 BAUNVO)
Festsetzung

Im Sonstigen Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Eine Gebaudelange von lber 50 m ist zuldssig.

Erklérung / Begriindung

Mit der Bauweise wird festgelegt, in welcher Art und Weise die Gebaude auf den Grund-
stiicken in Beziehung zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen angeordnet werden. Unter-
schieden werden hierbei offene Bauweise (seitlicher Grenzabstand mit max. 50 m Geb&u-
deldnge), geschlossene Bauweise (ohne seitlichen Grenzabstand) oder abweichende Bau-
weise (weder offene noch geschlossene Bauweise).

Im Sonstigen Sondergebiet wird aufgrund der Gebaudelange liber 50 m die Festsetzung
einer abweichenden Bauweise erforderlich.

5.4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS.1 NR. 2 BAUGB UND §
23 BAUNVO)

Festsetzung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im raumlichen Geltungsbereich des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes bestimmt durch die Festsetzung von Baugrenzen (§
23 Abs. 3 BauNVO).

Die Gebaude sind gem. § 23 Abs. 3 BauNVO an den im Plan durch Baugrenzen gekenn-
zeichneten Standorten zu errichten. AuRBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
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sind befestigte Zugange, Zufahrten und Feuerwehrumfahrten, Stellplatze sowie erforder-
liche Nebenanlagen zuldssig. Zu diesen Nebenanlagen gehoéren auch Standplatze fir
Wertstoff- und Abfallbehalter.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal (bis 0,5 m) kann gestattet wer-
den.

Erklérung / Begriindung

Mit der Festsetzung der tGberbaubaren Grundstiicksflache werden die bebaubaren Berei-
che des Grundstticks definiert, die bis zu dem festgesetzten Mald der baulichen Nutzung
bebaut werden diirfen. Die Festsetzung einer Baugrenze bedeutet gem. der Definition
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO:

”“Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebdudeteile diese nicht (iber-
schreiten. Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfiigigem Ausmafs kann zugelassen
werden.”

Die Baugrenzen orientieren sich hierbei im Sonstigen Sondergebiet mit dem u-férmigen
Baukdrper an den konkreten Vorgaben des Vorhabentrégers, lassen aber auch einen aus-
reichenden Spielraum fiir eventuell noch erforderliche Plandnderungen beim Vorhaben.

5.5 VERKEHR

5.5.1 Verkehrliche Konzeption

Verkehrsanbindung

Die duBere Verkehrsanbindung erfolgt direkt an die Stiduferstrafle (L.1.O. 115). Diese pa-
rallel zur Blies verlaufende Stralle ist die wichtigste Ost-West-Verkehrsachse der Kreis-
stadt Neunkirchen und verbindet die Innenstadt mit dem Stadtteil Wellesweiler. Die L 115
miindet ca. 400 m 6stlich des Plangebietes in die Fernstralle und 1,1 km westlich in die
Konigsstralle. Die Fernstralle stellt die Anbindung in Richtung BAB A 8 (Anschlussstelle
Wellesweiler) sicher, die KénigsstraRe lber die Westspange die Anbindung an die BAB A
8 (Anschlussstelle Neunkirchen-Spiesen). Zudem ist in Richtung Westen lber die Peter-
Neubert-Allee auch die B 41 gut erreichbar.

Damit ist das Planungsgebiet gut an das oOrtliche als auch an das Gberértliche StraRennetz
angebunden.

OPNV-Anschluss

Etwa 300 m westlich des geplanten Alten- und Pflegeheims befindet sich die Bushalte-
stelle Mozartbriicke der Neunkircher Verkehrs GmbH (NVG). Zudem ist ca. 400 m Ostlich
die Haltestelle FernstraRe gelegen. Hier verkehrt die Linie der 303 der NVG mit folgendem
Streckenverlauf:

e Neunkirchen - Wellesweiler - Bexbach - Oberbexbach (- Frankenholz - Héchen)
Damit ist das Plangebiet auch gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen.
Ruhender Verkehr

Im Sonstigen Sondergebiet sind Besucher- und Bediensteten-Stellplatze zwischen geplan-
tem Alten- und Pflegeheim und der Siduferstrale sowie 6stlich des geplanten Gebadudes
vorgesehen. Weiterhin ist 6stlich der Seniorenresidenz eine Doppelgarage geplant.

FuBl3dufige Anbindung und Radverkehr

Eine FuBwegeverbindung, auch in Richtung Innenstadt, verlauft paraellel zur Stdufer-
straRe.
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5.5.2 Festsetzungen zur Umsetzung der Verkehrskonzeption

Fiir den Themenbereich Verkehr trifft der Vorhabenbezogene Bebauungsplan folgende
Festsetzungen:

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO sind Stellplatze sowie ihre Zu-
fahrten im Sonstigen Sondergebiet innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen, in-
nerhalb der in der Planzeichnung dafiir vorgesehenen und festgesetzten Flachen sowie
zwischen vorderer Baugrenze und Suduferstrale auch auBerhalb des Baufensters zulas-

sig.
Zu- und Abfahrten sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In der ,StduferstraRe” ist ein Einfahrtsbereich zum Baugebiet SO festgesetzt.

5.6 VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Wasser und Energie ist sicherzustellen und mit
den entsprechenden Versorgungstragern abzukldren. Ebenso ist eine schadlose und um-
weltschonende Beseitigung der anfallenden Abwasser zu gewahrleisten.

5.6.1 Wasser-, Strom- und Gasversorgung

Die Strom-, Wasser- und Gasversorgung erfolgt im Stadtgebiet Neunkirchen / Saar Uber
die Kommunale Energie- und Wasserversorgung AG Neunkirchen (KEW). Diese kann das
Senioren- und Pflegeheim Uber das in der StduferstralRe liegende Ortsnetz mit Strom, Gas
und Wasser versorgen.

5.6.2 Abwasser/ Entwisserung

Trager der Abwasserentsorgung ist die Stadt Neunkirchen / Saar zusammen mit dem Ent-
sorgungsverband Saar. Auch hier bestehen Anschlusspunkte an das stadtische Kanalnetz
in der StduferstraRe.

5.6.3 Festsetzungen zur Ver- und Entsorgung

Flachen fiir Nebenanlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Die der Versorgung des Sondergebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind im Sondergebiet ausnahms-
weise sowohl innerhalb als auch auBerhalb der liberbaubaren Flachen zuldssig.

5.7 LARMSCHUTZ

5.7.1 Grundlagen

Im Zuge des Bebauungsplan-Verfahrens wurde durch das Schalltechnische Beratungsbiiro
GSB, St. Wendel, ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Dieses fuhrt aus:

Fiir die Entwicklung des Plangebiets ist die schalltechnische Untersuchung des einwirken-
den Verkehrsldrms der Siiduferstrafie (L 115) sowie der RingstrafSe und der Taubenau-
strafe als auch der Bahnstrecke 3282 (Homburg—Neunkirchen) der Deutschen Bahn AG
erforderlich. Aufgrund der geringen Entfernung zwischen Plangebiet und insbesondere der
L 115 sind schalltechnische Konflikte nicht auszuschliefSen. Als mafigebliche Beurteilungs-
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grundlage der schalltechnischen Situation wird die DIN 18.005-1 ‘Schallschutz im Stédte-
bau —Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die Planung’, vom Juli 2002 i. V. m. dem Beiblatt
1vom Mai 1987 herangezogen. Insbesondere bei der Erarbeitung des Lérmschutzkonzepts
wird auf die DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau’, Teil 1 und Teil 2 vom Januar 2018 abge-
stellt.

Es befinden sich auch diverse Gewerbebetriebe im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets,
deren Einwirkungen auf das Plangebiet zu untersuchen sind.

Die Untersuchung der Zunahme des Verkehrsldrms auf éffentlichen Strafsen ist aufgrund
der geringen GréfSe des Plangebiets nicht erforderlich. Schalltechnische Konflikte sind nicht
zu erwarten.

(...)

Fiir die schalltechnische Modellierung wurden vom Auftraggeber Planunterlagen zur Ver-
fligung gestellt. Die vorhandene réumliche Situation, die mafSgeblichen Schallquellen, die
Gebdude im Bestand sowie die geplante Seniorenresidenz wurden in ein digitales Simula-
tionsmodell (Schallberechnungssoftware SoundPLAN 8.1) (iberfiihrt und anschliefend
Ausbreitungsrechnungen zur Ermittlung der Gerduschimmissionen im und auflerhalb des
Plangebiets durchgefiihrt. Die so ermittelten Beurteilungspegel an den Gebduden wurden
mit den Orientierungswerten nach DIN 18005-1 Beiblatt 1 bzw. den Immissionsrichtwerten
der TA Ldrm verglichen.

Auf eine Untersuchung des Lédrms, der durch die nordéstlich gelegene Festwiese verursacht
wird, kann verzichtet werden, da nach Aussage des Landesamtes fiir Umwelt und Arbeits-
schutz Saarland (LUA) an maximal 18 Tagen im Jahr Veranstaltungen stattfinden und folg-
lich die erh6hten Werte fiir seltene Ereignisse der Freizeitldrmrichtlinie der LAl von 70
dB(A) tags und 55 dB(A) nachts herangezogen werden kénnen und diese auch schon an
ndéher gelegener Wohnbebauung eingehalten werden miissen, so dass keine Konflikte am
Planvorhaben zu erwarten sind.”

5.7.2 Festsetzungen

Im Ergebnis aus diesem schalltechnischen Gutachten trifft der Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan folgende Festsetzungen:

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (§
9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schutz gegen Verkehrslarm

Maflgebliche AuRenlarmpegel

Bei der Errichtung der Seniorenresidenz sind die AuBenbauteile der schutzbedirftigen,
dem standigen Aufenthalt von Personen dienenden Aufenthaltsraume mindestens ent-
sprechend den Anforderungen der im B-Plan (Abbildungen A06-0 bis A06-2 des schall-
technischen Gutachtens) festgesetzten mafRgeblichen AufRenldarmpegel nach DIN 4109
‘Schallschutz im Hochbau’ vom Januar 2018 bzw. der jeweils aktuellen Fassung auszubil-
den. Die erforderlichen Schallddmmmalie sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart
und RaumgroRe im Zuge des Bauantragsverfahrens auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

Von den Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Bauantrags-
verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere maRgebliche AuRen-
larmpegel an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddammung der Au-
Renbauteile kbnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.
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Schallgeddmmte Liftungseinrichtungen

Als Ergdnzung zu den erforderlichen SchallschutzmaRnahmen der AuBenbauteile sind bei
der Errichtung von Gebauden in Raumen mit Nachtschlaf bei Pegeln Gber 50 dB(A) in der
Nacht (Abbildungen A06-0 bis A06-2 des schalltechnischen Gutachtens) fensterunabhan-
gige, schallgedammte Llfter oder gleichwertige MalRnahmen bautechnischer Art einzu-
bauen, die eine ausreichende Beliiftung bei geschlossenem Fenster sicherstellen. Dabei
ist das erforderliche resultierende gesamte SchallddmmmaR erf. R'w,ges aus dem Schall-
dammmaR aller AulRenbauteile gemeinsam zu erfillen. Zur Sicherstellung ausreichend
niedriger Innenpegel darf der Eigengerauschpegel der Liiftungssysteme in einem Meter
Abstand nicht mehr als ~ 25 dB(A) betragen. Eine ausreichende Luftwechselzahl muss
auch bei vollstandig geschlossenen Fenstern gewahrleistet sein.

Von den Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Bauantrags-
verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts an den Fassaden Beurtei-
lungspegel < 50 dB(A) vorliegen oder der Raum (iber ein weiteres Fenster (mit Beurtei-
lungspegel < 50 dB(A) nachts) her belliftet werden kann.

AulRenwohnbereiche

AulRenwohnbereiche (Loggien, Terrassen, Balkone) sind so zu errichten, dass ein Beurtei-
lungspegel von 62 dB(A) am Tag nicht Gberschritten wird (vgl. Themenkarte #, Abbildung
A02-0 bis A02-2 des schalltechnischen Gutachtens).

Von der Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Bauantragsver-
fahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall Beurteilungspegel tags < 62 dB(A)
vorliegen.

Anlagenldrm durch das Planvorhaben

Im Beurteilungszeitraum Nacht darf nur eine Nutzung der nordlichen drei Stellplatze des
ostlichen Parkplatzes erfolgen.

5.8 GRUN- UND LANDSCHAFTSPLANUNG

Wesentliche Aufgabe des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es auch,
die Belange von Umwelt- und Naturschutz sowie der Okologie und Landschaftspflege aus-
reichend zu beriicksichtigen. So zielen die griinordnerischen Festsetzungen auf eine Ein-
und Durchgriinung des Plangebietes ab.

Hierzu werden folgende griinordnerischen Festsetzungen im Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan getroffen:

5.8.1 Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Badumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Festsetzungen:

P1: Begriinung der nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen

Alle nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Sonstigen Sondergebiet, die nicht fir Zu-
fahrten, Umfahrten, Stellpldtze oder Nebenanlagen benétigt werden, sind gartnerisch an-
zulegen und parkartig zu begriinen. Hierzu sind innerhalb der Flaiche mindestens 4 mittel-
grolRe standortgerechte Laubbaumhochstamme (Baume 2. Ordnung) sowie mindestens 4
Strauchgruppen aus jeweils mindestens 3 Strauchern zu pflanzen.
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P2: Stellplatzbegriinung

Die Stellplatze innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind zu begriinen. Hierzu ist pro 6
Stellplatze mindestens ein standortgerechter, moglichst groRkroniger Laubbaumhoch-
stamm gemaR Pflanzliste (Pflanzqualitat: 3 xv., StU 14-16 cm) anzupflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Fir alle PflanzmaRnahmen sind die DIN 18916 und DIN 18920 entsprechend zu beachten
und es sind gebietsheimische Geholze mit der regionalen Herkunft ,Westdeutsches Berg-
land und Oberrheingraben” (Region 4) nach dem , Leitfaden zur Verwendung gebietseige-
ner Geholze” (BMU, Januar 2012) zu verwenden. Alle zu pflanzenden Gehdlze sind dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Pflanzqualitdt hat den Mindeststandards
der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V., Bonn) zu
entsprechen. Zur optimalen Entfaltung der Funktionalitat der Gehdolzstrukturen im Be-
reich von Stellplatzflachen sind zur Anpflanzung nur standortgerechte Arten bzw. deren
Sorten, die flir den stadtischen StralRenraum geeignet sind, zu verwenden. Hierzu kann
beispielsweise die aktuelle ,,StraRenbaumliste der Standigen Konferenz der Gartenamts-
leiter beim Deutschen Stadtetag” (Marz 2018) herangezogen werden. Die unten stehende
Pflanzliste stellt eine beispielhafte Auswahl geeigneter, standortgerechter Geholze dar.

Pflanzliste:

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Spitz-Ahorn (Acer planaoides)
Feld-Ahorn (Acer campestre)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Pflanzliste Straucher

Schlehe (Prunus spinosa)

Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus laevigata)
Eingriffliger WeilRdorn (Crataegus monogyna)
Hasel (Corylus avellana)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Hundsrose (Rosa canina)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Pflanzqualitat

Zur schnelleren Wirksamkeit der Ausgleichspflanzungen im Sinne einer besseren Einbin-
dung des Planungsraumes ins Landschaftsbild werden folgende Mindestqualitatsstan-
dards an die Pflanzungen gestellt:

Hochstdmme / Stammbiische: 2xv, StU 10-12 cm

Heister: 2xv, ab 100 m

Straucher: 2 Tr; ab 60 cm

Stellplatzbdume (P2), Parkbdume (P1): 3 xv., StU 14-16 cm

Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB.
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Erkléirung / Begriindung:

Die Eingriinung des Plangebiets durch Gehdlzstrukturen ist eine der wichtigsten griinord-
nerischen und landschaftsokologischen MaRnahmen zur Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes und flr den naturschutzfachlichen Ausgleich. Vor dem Hintergrund des
Wegfalls von vorhandenen Griinstrukturen sollen die festgesetzten Bepflanzungsmal3-
nahmen neue Ersatzlebensrdaume schaffen, gleichzeitig zur attraktiven und erholungs-
wirksamen Eingriinung der neuen Bebauung dienen. Ein weiterer Aspekt der festgesetz-
ten BepflanzungsmalRnahmen ist die Eingriinung und damit Abschirmung der neuen Ge-
baudestrukturen zur vorhandenen Bebauung sowie zu den angrenzenden Nutzungsberei-
chen.

So tragt die Begriinung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen im Sonstigen Sonder-
gebiet (P1) sowie die Stellplatzbegriinung (P2) zur gestalterisch aufwertenden Begriinung
der Grundstiicksflachen bei. Diese bieten durch das Ziel einer parkartigen Gestaltung at-
traktiven Erholungs- und Freizeitraum im Umfeld der Gebaude, tragen gleichzeitig durch
die entsprechend festgesetzten Geholze zur Eingrinung des Gebdaudekomplexes bei. Die
Geholzpflanzungen bieten gleichzeitig durch Pflanzung heimischer Gehdlze neuen Le-
bensraum fiir synanthrope Arten Fauna.

Grundsatzlich sind heimische und standortgerechte Gehdlzarten zu verwenden, um die
langfristige Entwicklung der Geholze zu sichern. Heimische, standortgerechte Gehdlze
stehen in enger Wechselbeziehung zu den hier natirlicherweise vorkommenden Tierar-
ten. Beziglich der zu verwendenden Geholzarten im StraRenraum, d.h. im direkten Um-
feld der Bebauung sowie der Stellplatzflachen, sind Baumarten bzw. deren Sorten zu ver-
wenden, die an die Wuchsbedingungen im Siedlungsbereich, der infolge besonderer Im-
missions- und Klimabedingungen spezielle Anpassungen erfordert, angepasst sind. In die-
sen Bereichen des Plangebietes sind daher nicht ausschlieflich heimische Gehdlzarten zu
erwarten, denn Ziel der Pflanzung sind im besiedelten Raum maoglichst langlebige und si-
chere Geholzbestande. Durch die Pflanzqualitaten werden Mindeststandards fiir die an-
zupflanzenden Geholze vorgegeben, um die beabsichtigten Wirkungen schnellstmoglich
zu erzielen. Grundsatzlich leisten die Geholzstrukturen im Plangebiet einen wichtigen Bei-
trag zum Funktionieren des Naturhaushaltes. Sie lbernehmen in diesem Zusammenhang
wichtige u.a. klimadkologische Funktionen wie die Ausfilterung von Luftschadstoffen so-
wie zur Verbesserung des Mikroklimas durch Windschutz, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit
und Herabsetzung sommerlicher Temperaturen durch Beschattung und Transpirations-
kiihlung bei. Weiterhin erfolgt durch die Gehdlzpflanzungen die Schaffung von Lebens-
und Nahrungsraum sowie Riickzugsraum fir zahlreiche Tierarten, v.a. der Avifauna.

5.9 KENNZEICHNUNG VON FLACHEN

Die Kennzeichnung von Flachen ist von den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu un-
terscheiden. Festsetzungen regeln normativ verbindlich die Inhalte des Bebauungsplanes,
Kennzeichnungen haben nur eine Hinweis- und Warnfunktion. Es kommt ihnen kein
rechtsverbindlicher Festsetzungscharakter zu. Die Kennzeichnung richtet sich an die am
Vollzug des Bebauungsplanes Beteiligten, wie Behorden, Grundstiickseigentimer und
Bauwillige und bezieht sich auf Angelegenheiten, die fir die Grundstiicksnutzung wegen
moglicher Gefahrdungen und damit bei der Umsetzung des Bebauungsplanes zu ergrei-
fenden MaRRnahmen von Bedeutung sind.

Folgende Kennzeichnungen werden daher im Bebauungsplan erforderlich:
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5.9.1 Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB - Flache, bei deren Bebauung be-
sondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen oder bei denen
besondere SicherungsmaRBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind

Im Plangebiet kann es zu Naturgasaustritten kommen. Das Plangebiet ist daher im Vorfeld
auf Naturgasaustritte zu Gberprifen. Im Falle des Nachweises von Naturgas sind folgende
Malnahmen zur Gefahrenreduzierung zu beachten:

e Uber der Filterschicht ist eine Sauberkeitsschicht aufzubringen

e Einbau einer 0,5 mm starken Dichtungsfolie oder einer Bitumenschweillbahn zwi-
schen Bodenbelag und Sauberkeitsschicht bzw. Fundament, durchgehend unter
dem gesamten Gebaude

e Verlegung der Entwasserung in KG-Rohr mit gasdichten Muffen
e Keine Leitungen (z.B. Abwasser) unter der Bodenplatte verlegen
e Entliiftung von Entwasserungsleitungen tber die Dachflache

e Sich eventuell unter der Bodenplatte ansammelnde Gase sind durch Querdraina-
gen abzuleiten

e Drainageleitungen sollten frilhestens 10m vor der AufSenkante des Aullenmauer-
werks an die Entwasserungsleitung angeschlossen werden

e Hausanschlisse sind gasdicht und dauerelastisch abzudichten

e umlaufende Arbeitsraume sind mit Granulat zu verfiillen, im oberen Bereich mit
einem Kiesstreifen zur Dauerbeliiftung abzudecken

e Oberflachenversiegelungen im Aullenbereich sollten vermieden werden.

5.9.2 Altlastenverdachtsfliche NK_22203 , Baustoffhandlung Robert Rohlinger*

Der Bebauungsplan liegt im Bereich der im Kataster Gber Altlasten und altlastenverdach-
tige Flachen (ALKA) unter der Kennziffer NK_22203 erfassten Flache mit der Bezeichnung
,Baustoffhandlung Robert Rohlinger”.

Aufgabe der Kennzeichnung ist es, fiir die dem Bebauungsplan nachfolgenden Verfahren
(z.B. Baugenehmigungsverfahren, Genehmigungsverfahren nach dem Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz) auf mogliche Gefahrdungen und die erforderliche Beriicksichtigung von
Bodenbelastungen hinzuweisen ("Warnfunktion"). (siehe auch Festsetzung zum beding-
ten Baurecht)

5.10 HINWEISE

Den eigentlichen Textfestsetzungen wurden folgende Hinweise und Empfehlungen ange-
flgt, die zwar keinen verbindlichen Festsetzungscharakter besitzen, aber dennoch auf
Sachverhalte aufmerksam machen, die von den Bauherren bei der Umsetzung der Pla-
nungsabsichten beachtet werden sollten.

5.10.1 Einhaltung der Grenzabstinde (gemaR saarldndischem Nachbarrechtsge-
setz vom 28.02.1973)

Bei der Anpflanzung von Bdumen und Strduchern entlang von Grundstiicksgrenzen sind
die Grenzabstande gemall dem Saarlandischen Nachbarrechtsgesetz zu beachten.
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5.10.2 Vegetationsschutz

Die Vegetation angrenzender Flachen und soll wahrend der Baumalinahmen vor Bescha-
digungen geschiitzt werden. Der Schutz der im angrenzenden StraRenraum vorhandenen
Platanenreihe und der ins Plangebiet hereinragenden Kronen ist bei Umsetzung des Vor-
habens zu gewahrleisten. Dabei sind wahrend der gesamten Bauphase innerhalb des Bau-
feldes geeignete VegetationsschutzmalRnahmen der entsprechenden Regelwerke (DIN
18920, RAS-LP 4) wahrend der gesamten Bauphase durchzufihren.

5.10.3 Schutz des Oberbodens

Im Falle von bei den BaumalRinahmen anfallender Oberboden ist abzuschieben, fachge-
recht zu lagern und bei der Gestaltung der Griinflachen wieder zu verwenden. Wahrend
der Bauausfiihrung soll nach DIN 18915 bzw. 18320 vorgegangen werden.

5.10.4 Baumpflanzungen

Das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der
Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen ist bei den Baumpflanzungen zu
beachten. Bei der Ausfiihrung der Erdarbeiten oder BaumalBnahmen missen die Richtli-
nien der DIN 18920 “Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei
Baumalinahmen” beachtet werden. Weiterhin ist das DVGW-Regelwerk GW 125 “Baum-
pflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen” bei der Planung zu beachten,
um Schaden an Versorgungsleitungen auszuschliel3en.

5.10.5 Rodungs- und Riickschnittarbeiten

Entsprechend § 39 Abs. 5 BNatSchG und aus artenschutzrechtlichen Griinden sind erfor-
derliche Rodungs- und Riickschnittarbeiten im Vollwinter im Zeitraum zwischen dem 01.
November und dem 28. Februar des Folgejahres durchzufiihren.

5.10.6 Artenschutz

Im Rahmen des Gebaudeabrisses sind die Vorgaben des § 44 BNatSchG zu beachten. Um
Verbotstatbestiande im Sinne des § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist der Abriss der Gebdude
durch einen faunistischen Gutachter zu begleiten, der das betroffene Geb&dude vor Beginn
der Abrissarbeiten auf das Vorkommen besonders oder streng geschiitzter Tierarten und
hier insbesondere der Fledermaus- und Avifauna sowie deren Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten untersucht. Im Falle des Vorkommens genannter Arten sind geeignete Schutzmaf-
nahmen zu ergreifen. Sind Fortpflanzungs- oder Ruhestatten betroffen, sind geeignete Er-
satz-Nistplatze in geeigneter Entfernung zu installieren oder in das geplante Sondergebiet
zu integrieren.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden im Zusammenhang mit der Avifauna hat der
Gebdudeabriss wie auch die Rodungsarbeiten im Vollwinter (01.11. bis 28.02. des Folge-
jahres) zu erfolgen.

5.10.7 Bahnlinie

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Brems-
stdube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen
an benachbarter Bebauung fithren kénnen.

In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist
mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen
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auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fir
entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

5.10.8 Telekommunikationslinien

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.B. im Falle
von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit
moglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkdsten und Kabelschachten
sowie oberirdische Gehause soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und
gef. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen.

5.10.9 Munitionsgefahren

Im Planungsgebiet muss aufgrund Bombardierungen aus dem 2. Weltkrieg mit Kampfmit-
teln gerechnet werden. Es wird daher empfohlen das Planungsgebiet vor Beginn der Bau-
arbeiten durch eine Fachfirma flir Kampfmittelbeseitigung detektieren zu lassen.

5.10.10 Bodendenkmaler

Die Anzeigepflicht und das befristete Verdanderungsverbot bei Bodenfunden nach dem
Saarlandischen Denkmalschutzgesetz sind zu beachten.

5.10.11 Alter Bergbau

Das Plangebiet befindet sich im Bereich einer ehemaligen Eisenerzkonzession. Bei Aus-
schachtungsarbeiten ist daher auf Anzeichen von altem Bergbau zu achten. Eventuelle
Anzeichen von altem Bergbau sind dem Oberbergamt mitzuteilen.

5.10.12 Altlast

Das Bauvorhaben ist gutachterlich durch einen gem. § 18 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSch@G) anerkannten Sachverstandigen begleiten zulassen.

Die bereits bekannten Kohlenwasserstoff-Belastungen und evtl. wahrend der Bauausfiih-
rung bekannt werdende Kontaminationen sind baubegleitend zu sanieren. Dies gilt insbe-
sondere flir den Bereich der ehemaligen Diesel-Betriebstankstelle. Hier ist der Bereich un-
ter der Tanksohle noch zu untersuchen.”

6 UMWELTBERICHT

6.1.1 Angaben zum Standort

Das Plangebiet ist derzeit bereits vollstandig bebaut und wurde durch einen Baufachmarkt
als Verkaufs- und Lagerflache genutzt. Die ca. 0,5 ha groRRe Flache befindet sich relativ
zentral innerhalb des Stadtgebietes von Neunkirchen und hier an der SiiduferstraRe.

Entsprechend der vorherigen Nutzung ist der Geltungsbereich weitgehend bebaut. Ein
groRer Teil der Flachen im Plangebiet ist durch Gebaude, Hochregale, Zufahrten, Stell-
platze und Betriebsflachen Gberbaut.

Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen erfolgte im September 2018 durch Begehung vor
Ort. Wie oben bereits dargelegt, stellt sich das Plangebiet derzeit groRtenteils als bereits
stark anthropogen Gberformter Raum dar. Der Gberwiegende Teil des Plangebietes wird
von den Betriebsflachen des Baumarktes eingenommen. Diese Bereiche sind stark durch
die gewerbliche Nutzung gepragt, entsprechend stark (iberformt und gestort. Ein GroRteil
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der Flachen ist eingeebnet und in ihrem Relief verandert. Im siidwestlichen Randbereich
der Flache befinden kleinflachig Geholzstrukturen. Das unmittelbare Umfeld der Flache
ist deutlich durch Siedlungsstrukturen und Gewerbeflachen gepragt.

6.1.2 Art des Vorhabens / Umweltrelevante Festsetzungen

Die Stadt Neunkirchen moéchte mit der Umsetzung des Vorhabens einen wichtigen Beitrag
zur Erganzung der sozialen Infrastruktur leisten. Mit dem vorliegenden Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan , Alten- und Pflegeheim SuduferstraBe” sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Errichtung einer Senioren-Residenz geschaffen werden. Ent-
sprechend der Zielsetzungen des Bebauungsplanes wird im Geltungsbereich ein Sonstiges
Sondergebiet , Alten- und Pflegeheim mit Demenzbereich / Betreutes Wohnen” mit ent-
sprechend zuldssigen Arten von Nutzungen festgesetzt (siehe Kapitel 5). Das MaR der bau-
lichen Nutzung wird (iber die Festsetzung der Grundflachenzahl, hier 0,8, wobei eine
Uberschreitung nicht zulassig ist, geregelt. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
werden auch die Héhen der baulichen Anlagen, d.h. die maximale Firsthohe von 13 m so-
wie eine maximale Traufhéhe von 10,00 m definiert.

Die Griinfestsetzungen des Bebauungsplanes zielen auf eine im Rahmen der baulichen
Beanspruchung der Flache moglichst intensive, zumindest gestalterische Ein- und Durch-
griinung des Plangebietes ab. Infolge der gestalterischen Ein- und Durchgriinung der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der Stellplatzbereiche werden hier zusatzliche
Lebensraumstrukturen und damit Ersatzlebensrdaume zumindest fiir storungstolerante
Arten der Siedlungszdnose geschaffen. Details beziglich der Griinfestsetzungen kénnen
dem Kapitel 5 (Grin- und Landschaftsplanung) entnommen werden.

6.1.3 Bedarf an Grund und Boden

Der Bedarf an Grund und Boden im Planungsgebiet lasst sich wie folgt tabellarisch zusam-
men-fassen (Flachenermittlung auf CAD-Basis):

e gesamtes Plangebiet: ca. 4.890 m?

e Uberbaubare Fliche im Sondergebiet (GRZ 0,8, ohne zulissige Uberschrei-
tung): Versiegelte Fliche: ca. 3.910 m?

e Nicht tiberbaubare Flachen im Sondergebiet: Flaichen gemaR
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB (Géartnerische Gestaltung P1): ca. 980 m?

Damit sind im Plangebiet bei maximaler Ausnutzung der zulassigen Grundflache 3.910 m?
versiegelbar. Dies entspricht 80 % des Geltungsbereiches. Das Plangebiet ist bisher bereits
auf einer Fliche von 4.370 m? (entspricht 89 % der Gesamtfliche) versiegelt, wovon
4.245 m? auf vollversiegelte Flichen (87 %) und 125 m? (2 %) auf teilversiegelte Flachen
entfallen.

6.1.4 Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Scoping)

GemaR § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, zur AuRerung im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufzufordern.
Hierzu werden alle relevanten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden angeschrieben und um Stellungnahme gem. § 4 Abs. 1 BauGB und
§ 2 Abs. 2 BauGB gebeten.
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Die Ergebnisse dieser Beteiligung werden dann im weiteren Planverfahren aufgenommen.
Die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erforderliche Betrachtung und Prifung der Umweltbe-
lange erfolgt nach diesem friihzeitigen Beteiligungsverfahren unter Beriicksichtigung der
von den Tragern 6ffentlicher Belange (TOB) eingereichten Stellungnahmen.

6.1.5 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes gemaR Fachgesetzen und Fachpldnen

Schutzgebiete nach Wasser- oder Naturschutzrecht befinden sich nicht innerhalb des
Plangebietes sowie dessen ndherer und weiterer Umgebung. Die ndchstgelegenen dieser
Schutzgebiete sind mehr als 600 m vom Plangebiet entfernt. Es handelt es sich hierbei um
das nordlich liegende Landschaftsschutzgebiet (LSG) L 4.06.10 ,,Eberstein und Maykessel-
kopf“ sowie das liber 800 m entfernte, 6stlich liegende LSG L 4.06.02 ,,Zoo Neunkirchen”.
Beide Schutzgebiete werden aufgrund der groRen Entfernung zum Plangebiet nicht be-
eintrachtigt.

Geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sowie weitere Flachen, die im Rahmen der Of-
fenland-Biotopkartierung Il bzw. IV erfasst und bewertet wurden, befinden sich nicht in-
nerhalb des Plangebietes. Ebenso liegt das Plangebiet nicht innerhalb einer Flache, die im
Rahmen des Arten- und Biotopschutzprogramms des Saarlandes erfasst und bewertet
wurde. Weiterhin ergeben sich aus den Arten- und Biotopschutzdaten des Saarlandes
(ABDS) fur das Plangebiet keine Hinweise auf geschiitzte oder gefahrdete Arten.

Das Landschaftsprogramm des Saarlandes legt fiir den Bereich des Plangebietes selbst
keine MaBBnahmen fest. Allerdings wird in Karte 2 ,,Klima - Boden — Grundwasser” als MaR-
nahme fur den unmittelbar nordlich angrenzenden Raum und hier fir den Talbereich der
Blies die ,,Offenhaltung von Kaltluftabflussbahnen” im Hinblick auf das Klimagefiige der
Stadt Neunkirchen festgelegt. Weiterhin wird in Karte 3 ,Oberflachengewdasser und Auen”
flr die Blies ein ,naturnaher Riickbau“ festgelegt. Gleichzeitig befindet sich im Umfeld des
FlieRgewassers ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. In Karte 5 ,,Erhaltung der Kul-
turlandschaft, Erholungsvorsorge und Freiraumentwicklung” wird der Talzug der Blies
weiterhin mit der MaBnahme ,Auen als Leitlinien der Naherholung sichern” sowie ,,Frei-
raumaufwertung in Auen“ belegt. Aufgrund der Lage und Art des Vorhabens steht die vor-
liegende Planung den MalRnahmenzielen des LAPRO nicht entgegen.

6.2 BESCHREIBUNG DER UMWELT UND IHRER BESTANDTEILE

6.2.1 Abgrenzung des Untersuchungsraumes

In rdumlicher Hinsicht muss sich die Beschreibung der Umwelt auf den Einwirkungsbe-
reich des Vorhabens erstrecken. Dieser ist abhangig von der Art der Einwirkungen (z.B.
Luftverunreinigungen, Gerdusche) und dem betroffenen Schutzgut.

Aufgrund der Art der Planung, die lediglich einen geringfligigen Eingriff innerhalb einer
bereits infolge der Vornutzung groRflachig versiegelten und anthropogen gestérten Fla-
che, deutlicher Vorbelastungen im Umfeld des Plangebietes sowie der Ansiedlung einer
Uberwiegend emissionsarmen Nutzung vorsieht, kann sich der Untersuchungsraum des
vorliegenden Umweltberichtes beziiglich der abiotischen und biotischen Schutzgiter auf
das Plangebiet selbst beschranken. Darlber hinaus gehende Auswirkungen sind infolge
der vorgesehenen, nicht emissionsintensiven Nutzung fiir diese Schutzgiiter nicht zu er-
warten. Bezliglich der Auswirkungen auf die umliegende Wohnnutzung werden im Schall-
technischen Gutachten die zu erwartenden Larmemissionen untersucht. Hierbei werden
einerseits die Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die umliegenden Wohnnutzun-
gen, andererseits die Immissionen durch die umliegenden Nutzungen auf die geplante
Seniorenwohnanlage untersucht. Im Rahmen dieses Gutachtens wird der Untersuchungs-
raum Uber den bestehenden Geltungsbereich hinaus ausgedehnt und entsprechende
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Festlegungen zur Vermeidung und Minimierung emissionsbedingter Auswirkungen durch
und auf das Vorhaben in den Bebauungsplan ibernommen.

6.2.2 Naturraum und Relief

Das etwa 0,5 ha groRe Plangebiet befindet sich relativ zentral innerhalb des Stadtgebietes
von Neunkirchen und hier an der SliduferstralRe (L 115) an der Blies.

Die Flache liegt innerhalb der Naturrdaumlichen Einheit des Neunkircher Talkessels (191.3),
der Teil des Saarkohlenwaldes (191) ist und sich als von bewaldeten H6hen umgebender,
kesselartiger Teil des Bliestales darstellt. Dieser ist nach H. Schneider (1972) durch zahl-
reiche zentripetale Talchen stark gegliedert und wird vom Stadtgebiet Neunkirchen ein-
genommen.

Aufgrund der Lage innerhalb des Stadtgebietes und hier unmittelbar an der Stduferstralle
sowie infolge der vorhandenen Bebauung ist das Relief der Flache weitgehend eingeeb-
net. Die Flache befindet sich auf einem Niveau von 250 m tber NHN.

6.2.3 Geologie und Béden

GemaR der Geologischen Karte des Saarlandes (1989, 1:50.000) liegt das Plangebiet in-
nerhalb von Ablagerungen des Karbon und hier der Stufe des Westfal C, die von den Sulz-
bacher-, Rothell- und St. Ingberter Schichten (cw1) aufgebaut wird. Die Ablagerungen des
Westfal C (Saarbriicker Gruppe) sind grundsatzlich dem Oberkarbon zuzuordnen und wer-
den vorherrschend von grauen Gesteinen gebildet, die sich aus Tonsteinen, Schluffstei-
nen, Sandsteinen und Konglomeraten zusammensetzen. Es handelt sich um klastische Ab-
lagerungen, die sich ,[...] entsprechend ihrer limnisch-fluviatilen Entstehung durch einen
standigen Fazieswechsel auszeichnen [...]“ (Erlauterungen zur Geologischen Karte des
Saarlandes 1 : 50.000, 1989, S. 15) und mit wechselnder Haufigkeit Steinkohlefléze auf-
weisen.

Entsprechen der Lage der Flache innerhalb des Stadtgebietes von Neunkirchen sowie der
im Plangebiet und dessen unmittelbaren Umfeld vorhandenen Vorbelastungen infolge
der Bebauung und damit Versiegelung von Bdden sind im Plangebiet ausschlieBlich vor-
belastete und in ihrem Aufbau sowie in ihren 6kologischen Bodenfunktionen veranderte
Boden zu erwarten. Entsprechend stellt die BodenUbersichtskarte des Saarlandes (Lan-
desamt fir Umwelt- und Arbeitsschutz, Umweltkartendienst im Internet) die Boden im
Plangebiet ohne nahere Klassifizierung als ,,Siedlungsbereich” dar.

6.2.4 Oberflichengewisser / Grundwasser

GemaR der Hydrogeologischen Karte (1:100.000, 1987) des Saarlandes befindet sich das
Plangebiet innerhalb von Festgesteinen von vernachlassigbarem Wasserleitvermogen.
Daher sowie aufgrund der Vorbelastungen im Plangebiet infolge der vorhandenen Bebau-
ung und der damit verbundenen groRflachigen Versiegelung von Béden ist die Bedeutung
der Flache fiir die Grundwasserneubildung und den Wasserhaushalt in diesem Raum ge-
ring.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflaichengewasser. Das nachstgele-
gene Gewasser ist die Blies, die etwa 35 m nordlich bzw. norddstlich verlauft. Aufgrund
der zwischen Plangebiet und dem FlieBgewasser verlaufenden Siduferstrale sowie den
gegebenen Vorbelastungen innerhalb des Plangebietes sind Beeintrachtigungen der Blies
infolge der Umsetzung des Vorhabens nicht zu erwarten.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH
Seite 27



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 132 ,SENIORENRESIDENZ SUDUFERSTRASSE”
UND PARALLELE FNP-TEILANDERUNG

6.2.5 Klima und Lufthygiene

Das Plangebiet ist aktuell bereits beinahe vollstandig bebaut. Gleichzeitig befindet es sich
mit seiner Lage im zentralen Stadtgebiet von Neunkirchen innerhalb eines dicht und eng
bebauten Raumes, der allerdings durch den Griinzug der Blies strukturiert wird. Die Blies
verldauft unmittelbar nérdlich des Geltungsbereiches und wird begleitet durch einen ho-
hen und dichten Gehdlzsaum, der aus teils dlteren Laubbdaumen aufgebaut ist, begleitet
wird. Insofern bildet die Blies hier einen fiir den Luftaustausch mit dem Umland bedeu-
tenden Griinzug, stellt fir die Innenstadt von Neunkirchen eine klimadkologisch wirksame
Beltiftungsbahn dar, die vor allem im Sommer ausgleichende Wirkung im Hinblick auf das
Temperaturgefiige und die Frischluftversorgung der Innenstadt von Neunkirchen hat.
Gleichzeitig bildet die Platanenreihe an der StduferstralRe ein fiir diesen Raum klimawirk-
sames Element, da die Baume durch Ausfilterung von Luftschadstoffen sowie durch Ver-
besserung des Mikroklimas durch Windschutz, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Herab-
setzung sommerlicher Temperaturen durch Beschattung und Transpirationskihlung ei-
nen positiven Beitrag zur Verbesserung des Stadtklimas beitragen. Das Plangebiet selbst
besitzt aufgrund des hier bereits hohen Versiegelungsgrades lediglich eine vernachlassig-
bar geringe Bedeutung hinsichtlich des klimadkologischen Wirkungsgefiiges. Die in den
Randbereichen kleinflachig vorhandenen Gehdlze sind hier lediglich in geringem Malie
klimadkologisch wirksam.

Vorbelastungen der lufthygienischen Situation in Form von Abgasen sind im Plangebiet
vor allem durch die Lage der Flache an der unmittelbarer angrenzenden und sehr stark
befahrenen L 115 (SduferstralRe) gegeben.

6.2.6 Arten und Biotope

Potenziell natiirliche Vegetation

Als potenzielle natiirliche Vegetation wird die Vegetation bezeichnet, die sich ohne die
Einwirkungen des Menschen unter reguldaren Klimabedingungen auf einem Standort
schlagartig ein-stellen wiirde, und die sich im Gleichgewicht mit den aktuellen Geodkofak-
toren ihrer Lebensumwelt befindet. Die potenziell natiirliche Vegetation ist Ausdruck des
biotischen Potenzials einer Landschaft.

Im Plangebiet ware gemald der hier herrschenden Standortbedingungen bedingt durch die
Lage der Flache innerhalb der Aue der Blies als potenzielle natiirliche Vegetation Auwal-
der zu erwarten.

Biotoptypen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes von Neunkirchen und ist derzeit
bereits beinahe vollstdndig bebaut. Neben Gebduden befinden sich hier auch Gberdachte
Lagerbereiche, eine Umfahrt sowie Lagerflachen. Die Flache befindet sich unmittelbar
sudlich der stark befahrenen Stiduferstralle und liegt in einem Raum der dicht bebaut ist.
Die Flache wurde ehemals als Lagerflache fiir Baumaterialien genutzt, aktuell befinden
sich hier noch entsprechende Materialien innerhalb der Flache. Inzwischen wird die FIa-
che nicht mehr genutzt und ist verbracht.

Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen erfolgte im September 2018 und erganzend im
Oktober 2018, da das Plangebiet zunachst nicht zuganglich war. Die Differenzierung der
Biotoptypen orientiert sich am Leitfaden Eingriffsbewertung von 2001 des saarldandischen
Ministeriums fir Umwelt, Energie und Verkehr. Dementsprechend werden auch die Num-
merncodes fiir die Erfassungseinheiten aus diesem Leitfaden vergeben. Die Verbreitung
der Biotoptypen bzw. Erfassungseinheiten im Raum ist dem Biotoptypenplan zu entneh-
men. Im Folgenden werden die Biotoptypen des Plangebietes zusammenfassend be-
schrieben.
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Das Plangebiet ist beinahe vollstandig versiegelt. Neben Gebduden und Lagerhallen ist die
Flache Gberwiegend asphaltiert bzw. in den Randbereichen auch gepflastert. Infolge der
Nutzungsaufgabe haben sich im Umfeld der Gebdude und in nicht durch Baumaterial be-
legten Flachen junge Pioniergeholze angesiedelt. Neben den sehr haufigen Birken (Betula
pendula) sind hier auch Esche (Fraxinus excelsior) und Zitterpappel (Populus tremula) zu
finden. Im Bereich gepflasterter Flachen sind neben Berufkraut (Erigeron annuus), Kana-
dische Goldrute (Solidago canadensis), Gemeine Nachtkerze (Oenothera biennis) sowie
Jungwuchs von Sal-Weide (Salix caprea), Spitz-Ahorn (Acer platanoides) und Birke zu fin-
den.

Im stidwestlichen Randbereich der Flache befindet sich weiterhin eine dicht verwachsene
Reihe von Laubbdumen (Baumhecken, 1.8.3). Neben Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Ro-
binie (Robinia pseudoacacia), Salweide (Salix caprea) und Birke (Betula pendula) hat hier
die Brombeere (Rubus fruticosus) hohe Anteile. Die Gehdlze hier sind bereits sehr hoch-
gewachsen, besitzen allerdings lediglich Stammdurchmesser bis etwa 20 cm. Alte wertge-
bende Gehdlze oder Hohlenbaume fehlen in der Flache.

Abbildung 6 und 7: Blick nach Stiden mit Baumhecken im stidéstlichen Randbereich des Plangebietes (Bild-
hintergrund, 1.8.3). (ARGUS CONCEPT)

Im studostlichen Randbereich befindet sich eine kleine Flache, in der sich ebenfalls Pio-
niergeholze (Junge Pioniergeholze / Ziergeholze, 2.10) angesiedelt haben und eine He-
ckenstruktur von etwa zwei bis drei Metern Hohe bilden. Diese sind inzwischen teilweise
auch unmittelbar an Gebduden und Lagerregalen zu finden. Allerdings sind diese Pionier-
geholze noch recht jung, erreichen lediglich Stammdurchmesser bis etwa 8 - 10 cm. Ur-
springlich war die Flache wohl gestalterisch zu Schauzwecken angelegt. Hier befindet sich
auch ein kleiner kiinstlich angelegter Timpel (< 3 m2), der als Folienteich ausgebildet ist
und weitgehend zugewuchert ist.
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Abbildung 8 und 9: Lagerflachen im Plangebiet, im stidlichen Randbereich (Bildhintergrund, 2.10) und Ge-
bduden aufkommende Pioniergehélze (ARGUS CONCEPT)

Der nordliche Abschnitt des Plangebietes ist gepragt durch die alten und sehr groRen und
alten Platanen (Platanenreihe, 2.12), die auRerhalb der Flache im Bereich der Sidufer-
stralle stehen, deren Kronen jedoch noch weit in das Plangebiet hineinragen.

Die im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen besitzen aufgrund ihrer Auspragung und
ihres Gberwiegend jungen Alters nur eine geringe bis maximal mittlere Bedeutung fiir den
Arten- und Biotopschutz. Gleichzeitig unterliegt die Flache aufgrund der innerstadtischen
Lage innerhalb eines stark befahrenen Verkehrsweges und angrenzenden Nutzungen
stark gestorten Raumes einem sehr hohen anthropogenen Einfluss. Die Vorbelastungen
innerhalb der Flache sind hoch und trotz der inzwischen aufgegebenen Nutzung noch ge-
geben. Hinsichtlich der Biotopytpen befinden sich keine aus naturschutzfachlicher Sicht
hochwertigen Habitatstrukturen innerhalb der Flache, die fiir Tier- oder Pflanzenarten
hochwertige und bedeutsame Lebensrdume darstellen. Insgesamt besitzen der Geltungs-
bereich und die hier vorkommenden Biotoptypen aufgrund der nur suboptimalen Auspra-
gung, der Kleinflachigkeit sowie der isolierten Lage im Stadtgebiet von Neunkirchen keine
besondere Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz. Sie bieten lediglich Lebensraum
fir sehr storungstolerante und wenig anspruchsvolle Arten. Geschitzte Teile von Natur
und Landschaft befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes.

Aulerhalb sind mit den Platanen allerdings hochwertige Habitatstrukturen vorhanden,
deren Kronen bis in das Plangebiet hineinreichen. Schutz und Erhalt dieser Laubbdume,
die gerade im Stadtgebiet von Neunkirchen hochwertigen Lebensraum fir Arten der Avi-
und Fledermausfauna darstellen, ist Ziel der griinordnerischen Festsetzungen/Hinweise.

Mit den leerstehenden, jedoch teilweise durch offene Fenster zuganglichen Gebauden
befinden sich innerhalb des Plangebietes potenzielle Habitatstrukturen fiir gebdaudebe-
wohnenden Arten der Avi- und Fledermausfauna. Daher wird in einem Abstimmungster-
min mit der zustdandigen Fachbehdrde der genaue Untersuchungsumfang hinsichtlich der
Fauna vor allem im Hinblick auf den Artenschutz abgestimmt.
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Abbildung 10: Platanenreihe (2.12) an der StduferstralRe (ARGUS CONCEPT)

Benachbarte Biotoptypen

Das Umfeld des Plangebietes ist deutlich durch seine Lage innerhalb des Stadtgebietes
von Neunkirchen gepragt. So befinden sich im Umfeld der Flache ausschlieRlich anthro-
pogen geschaffenen und Gberformte Biotoptypen. Ein GroRteil der angrenzenden Flachen
ist durch die jeweiligen Nutzungsformen Gewerbe und Dienstleistungen, in geringem
Malle auch Wohnen mit zugehorigen begriinten Freirdumen gepragt.

6.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Land- und Forstwirtschaft

Eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung sowie eine Erholungsnutzung finden im Pla-
nungsgebiet nicht statt.

Landschaftsbild und Erholungsnutzung

Das Landschafts- bzw. Stadtbild im Plangebiet ist in erster Linie gepragt durch seine inner-
stadtische Lage. Im Umfeld des Plangebietes dominieren teils dicht bebaute Flachen, die
gepragt sind durch teils gewerbliche Nutzungen. Die Flache selbst ist zu groRen Teilen
bebaut. Neben Betriebsgebauden befinden sich hier auch Lagergebaude, die Hofflachen
sind asphaltiert bzw. gepflastert. Lediglich im stdostlichen und slidwestlichen Randbe-
reich befinden sich junge Gehdlze, wobei es sich hier um Pioniergehdlze wie Birke und
Berg- bzw. Spitz-Ahorn handelt, die sich in den brachliegenden Flachen angesiedelt haben
und keine landschafts- bzw. stadtbildaufwertende Bedeutung haben. Zusatzlich befinden
sich innerhalb der Fliche als Uberreste der vorrangegangenen Nutzung Paletten mit Bau-
material, die einen Grof3teil der Hof- und Lagerbereiche einnehmen und vom Betrachter
als eher abwertend im Hinblick auf das Stadtbild wahrgenommen werden. Insgesamt be-
sitzt die Flache selbst keine besondere Bedeutung fiir das Landschafts- bzw. Stadtbild in
diesem Teil von Neunkirchen. Eine solche Bedeutung kommt in hohem Male jedoch den
alten Platanen auRerhalb des Plangebietes zu, die diesen Teil der SiiduferstraRe pragen
und durch ihre gestalterisch strukturierende Wirkung zur Aufwertung des Stadtbildes in
diesem Raum beitragen.

Die Flache besitzt derzeit keine Bedeutung fiir eine Freizeit- und Erholungsnutzung in die-
sem Raum.
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6.3 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI NICHTDURCHFUHRUNG
DER PLANUNG (NULLVARIANTE)

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist mit dem Fortbestand der aktuellen Auspragung des
derzeit bereits weitgehend liberbauten Plangebietes zu rechnen. Gegebenenfalls schrei-
tet die Verbrachen mit Verfall der Gebdaude sowie dem weiteren sukzessionsbedingten
Verdichten der Gehdlzflachen fort.

6.4 BESCHREIBUNG DER VERMEIDUNGS-, VERMINDERUNGS UND AUS-
GLEICHSMASSNAHMEN

Ausgehend von der im vorangegangenen Kapitel beschriebenen Bestandssituation im
Plangebiet und dem geplanten Vorhaben ist die Realisierung der Planung mit geringen
Auswirkungen auf Mensch und Umwelt verbunden.

Als geeignete AusgleichsmalBnahmen gemald § 1a Abs. 3 BauGB zur Kompensation der
durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft gelten in die-
sem Zusammenhang sowohl im Bebauungsplan festgesetzte als auch in stadtebaulichen
Vertragen fest-geschriebene MalRknahmen.

6.4.1 Festgesetzte Mallnahmen des Bebauungsplans

e Beschrankung des Versiegelungsgrades auf das notwendige MaR durch die
Festlegung einer Grundflachenzahl (GRZ) im Sonstigen Sondergebiet von 0,8
(eine Uberschreitung ist nicht zulassig);

e Beschrankung der Hohenentwicklung der Gebaude durch die Festsetzung ei-
ner maximalen Hohe baulicher Anlagen (Traufhohe 10,00 m und Firsthohe
13,00 m) im Sonstigen Sondergebiet;

e Festsetzung von LarmschutzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

e Griinordnerische Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zur parkarti-
gen Gestaltung und Pflege der nicht Gberbaubaren Flachen im Sonstigen Son-
dergebiet (P1);

e Griinordnerische Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zur Begri-
nung der Stellplatze innerhalb des Sonstigen Sondergebietes (P2);

6.5 PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die umweltbezogenen Schutzgiter, den
Menschen sowie die Kultur- und Sachgiiter einschliefRlich ihrer Wechselwirkungen lassen
sich wie folgt beschreiben:

6.5.1 Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Untergrund / Boden

Der Boden erfiillt im Naturhaushalt mehrere bedeutsame Funktionen. Er ist mit seinen
Stoff- und Nahrstoffkreislaufen wichtiger Bestandteil des Naturhaushaltes des jeweiligen
Okosys-tems. Beziiglich des Eintrags von Stoffen in den Boden sind weiterhin die 6kologi-
schen Boden-funktionen als Filter, Puffer und Transformator fiir den Naturhaushalt der
Landschaft von ho-her Bedeutung. Neben der zeitlich verzogernden Speicherung von
Wasser Gbernimmt der Bo-den die Bindung anorganischer und organischer Schadstoffe,
ebenso den mikrobiellen Um- bzw. Abbau von organischen Schadstoffen. So werden
schadliche Stoffe gebunden oder sogar unschadlich gemacht, die Auswaschung ins Grund-
wasser oder die Aufnahme in die Nahrungskette durch Pflanzen wird gemindert. Genauso
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bedeutsam ist der Boden als Lebens- und Nahrungsraum fiir pflanzliche und tierische Or-
ganismen und daher, letztendlich auch fir den Menschen, auch Produktionsort von Bio-
masse.

Als Auswirkungen der Planung sind bei dem vorliegenden Bebauungsplan weniger die
zeitlich begrenzten Auswirkungen der Bauphase von Belang, sondern vielmehr die lang-
fristig wirksamen Auswirkungen infolge der Errichtung der Senioren-Residenz und damit
die Festlegung des Grades der zuldssigen Versiegelung im Sondergebiet. In diesem Zusam-
menhang ist vorrangig die Versiegelung von Boden als negative Auswirkung der Planung
zu betrachten. Durch Versiegelung von Bodenoberflache werden die natiirlichen Boden-
funktionen eingeschrankt oder gehen vollstandig verloren, der Boden als Lebensraum und
Teil des Naturhaushaltes wird zerstort. Gleichzeitig werden Versickerung und der Rickhalt
von Niederschlagswasser stark ein-geschrankt, Folge ist unter anderem ein beschleunig-
ter Oberflachenabfluss (siehe unten).

Bei Realisierung des vorliegenden Bebauungsplanes wird sich der Versiegelungsgrad auf-
grund der bereits vorhandenen Versiegelung nicht erhéhen. Infolge der Festsetzungen
des Bebauungsplanes ist eine Versiegelung von insgesamt ca. 3.910 m? zuldssig, bisher ist
das Plangebiet bereits auf einer Flache von ca. 4.370 m? versiegelt, wobei hiervon auf voll-
versiegelte Flachen 4.245 m? und auf teilversiegelte Flichen 125 m? entfallen. Insofern
konnen infolge der Festsetzungen des Bebauungsplanes zusatzlich Auswirkungen des Vor-
habens, die tGber die bisher vorhandenen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden hin-
ausgehen, ausgeschlossen werden.

Hierzu tragt insbesondere die Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein absolut not-
wendiges MaR durch die Festlegung der Grundfldchenzahl von 0,8 (ohne zulassige Uber-
schreitung) zur genannten Minimierung bei. Wie oben beschrieben, diirfen bei einer ma-
ximalen Ausnutzung der GRZ lediglich 3.910 m?, das entspricht 80 % des Geltungsberei-
ches, versiegelt werden. Dies bedeutet gleichzeitig, dass auf den verbleibenden 20 % (ent-
spricht 980 m?) des Geltungsbereiches die Béden und deren ékologische Funktionen fiir
den Boden- und Naturhaushalt im Plangebiet zukiinftig zur Verfligung stehen. Unter Be-
ricksichtigung der VermeidungsmaBnahmen (Festsetzung der GRZ) und der damit gege-
benen Sicherung der natiirlichen Bodenfunktionen auf 20 % der Geltungsbereichsflache
kann der Eingriff in den Bodenhaushalt deutlich gemindert werden. Zusatzlich werden in-
folge der Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB dauerhaft Flachen gesichert, in de-
nen zukiinftig eine moglichst ungestorte Bodenentwicklung stattfinden kann.

Damit sind insgesamt durch Umsetzung des Bebauungsplanes vor dem Hintergrund der
Vorbelastungen der Boden im Plangebiete sowie der Minimierung des Versiegelungsgra-
des keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Zusatzlich sind im Zuge der Bauphase zusatzliche eingriffsminimierende und -vermei-
dende MalRnahmen wie der sachgerechte Umgang entsprechend der einschldgigen DIN-
Normen zur Behandlung des Oberbodens, der Vermeidung und Beseitigung von Boden-
verdichtungen durchzufihren. Vor dem Hintergrund der Vermeidungs- und Kompensati-
onsmalnahmen konnen erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden ausge-
schlossen werden.

Oberflichengewisser / Grundwasser

Durch Versiegelung wird neben dem Boden insbesondere das Schutzgut Wasser in Mitlei-
denschaft gezogen. So kommt es mit zunehmender Versiegelung zur Reduzierung der Ver-
sickerungsflachen und damit zur Reduzierung der Niederschlagsversickerung an Ort und
Stelle. Eine Verminderung der Versickerung kann langfristig zur Verringerung der Grund-
wasserneubildung und zur Absenkung des Grundwasserspiegels fiuhren. Gleichzeitig
kommt es zu einer Erhohung des Oberflachenabflusses, gegebenenfalls fihrt dies zur
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Uberlastung der Kanalisation. Infolge des AbflieRens (iber die Kanalisation verkiirzt sich
gleichzeitig flr das Niederschlagswasser die Zeitspanne zwischen Niederschlagsereignis
und dem Zeitpunkt des EinflieBens in den nattirlichen Vorfluter, so dass bei starkeren Re-
genereignissen gegebenenfalls die Gefahr von Uberschwemmungen ansteigt.

Um die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu reduzieren, muss daher grundsatzlich
in erster Linie der Versiegelungsgrad des Bodens auf das absolut notwendige Mal3 be-
schrankt werden. Nur dann ist zusammen mit dem Erhalt der Bodenfunktionen eine aus-
reichende Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser und die damit verbundene
Grundwasserneubildung gewahrleistet. Eine langfristige Absenkung des Grundwasser-
spiegels wird vermieden.

Durch Reduzierung des Versiegelungsgrades auf ein baulich notwendiges Mal% durch Fest-
setzung der Grundflachenzahl geht eine Reduzierung der Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt einher. Durch diese Reduzierung der Versiegelung kann auf 20 % der Flache des
Geltungsbereiches die Versickerung von Niederschlagswasser auch zukiinftig aufrecht-
erhalten werden. Im Bereich der zulassigen Versiegelung, d.h. auf maximal 80 % des Plan-
gebietes, findet keine Oberflachenversickerung statt.

Durch die Realisierung der vorliegenden Planung wird keine zusatzliche Neuversiegelung
im Plangebiet vorbereitet. Vor dem Hintergrund der bereits vorhandenen grofflachigen
Versiegelung im Plangebiet gehen keine fiir den Grundwasserhaushalt in diesem Raum
bedeutenden Versickerungsflachen verloren. Insgesamt sind damit die Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt durch Umsetzung der Planung als gering zu bewerten. Gleichzeitig
zielen die Festsetzungen durch Reduzierung des Versiegelungsgrades auf eine zusatzliche
Minderung der Auswirkungen ab.

Eine wichtige Funktion im Zuge der Eingriffsreduzierung ibernehmen zusatzlich Vermei-
dungs- und MinderungsmalRinahmen im Rahmen der Bauphase. Hier sind zusatzliche Be-
eintrachtigungen des Grundwassers durch den Eintrag von Schadstoffen (Ole, Treibstoffe)
aus Baumaschinen durch Bericksichtigung entsprechender SchutzmaBnahmen gerade im
unmittelbaren Umfeld der Blies zu vermeiden.

Insgesamt kdnnen unter Berlicksichtigung der eingriffsmindernden MaBRnahmen sowie
vor dem Hintergrund der Vorbelastungen im Plangebiet infolge der fritheren Nutzung er-
hebliche Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt im Plangebiet und dessen Umge-
bung ausgeschlossen werden. Vielmehr kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Was-
ser insgesamt als eher gering bewertet werden.

Klima / Lufthygiene

Klimatisch bedeutsame Flachen im Bereich des Plangebietes gehen durch Umsetzung der
Planung nicht verloren. Die klimadkologische Bedeutung der bisher groRtenteils Gberbau-
ten und versiegelten Flache fir das Klima bzw. Kleinklima in diesem Raum ist gering.

Da mit der Umsetzung des Vorhabens keine zusatzliche Neuversiegelung im Plangebiet
verbunden ist, ist nicht mit Beeintrachtigungen des Kleinklimas in diesem Raum zu rech-
nen.

Eine erhebliche Verschlechterung der lufthygienischen Situation infolge einer Zunahme
von Abgas- oder Schadstoffimmissionen ist durch Umsetzung der Planung vor dem Hin-
tergrund der Vorbelastungen infolge der Lage der Flache an der sehr stark befahrenen
SuduferstraBe sowie der Vornutzung nicht gegeben. Mit einer Zunahme der Verkehrs-
strome ist zeitlich begrenzt im Rahmen von Anlieferungs-, Besuchs- und Personalwechsel-
zeiten zu rechnen. Vor dem Hintergrund der vorhandenen Vorbelastungen der Verkehrs-
situation ist diese Zunahme der Verkehrsstrome durch Umsetzung des Vorhabens als
nicht erheblich zu bezeichnen.
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Die festgesetzte Durch- und Eingriinung des Plangebietes in Form von gestalterischer Ge-
holzpflanzungen (Stellplatzbegriinung) sowie der parkartigen Anlage der nicht Gberbau-
baren Grundstiicksflachen wird sich zumindest in geringem MaRe auf das Funktionsge-
flige der Klimafaktoren im Plangebiet und seinem Umfeld kleinrdumig positiv auswirken.
Denn die Vegetation Gbernimmt wichtige kleinklimatische und lufthygienische Aufgaben.
Durch ihre Verdunstung erhoht sie die Luftfeuchtigkeit, reduziert an heilen Tagen die
Luft-temperatur, spendet Schatten, filtert Staub und produziert Sauerstoff bei gleichzeiti-
gem Verbrauch des Verbrennungsgases Kohlendioxid.

Insgesamt sind erhebliche Auswirkungen auf das Klima und die Lufthygiene nicht zu er-
warten.

Arten und Biotope

Hinsichtlich der Auswirkungen durch die vorliegende Planung sind einerseits anlagenbe-
dingte Auswirkungen durch die Festsetzung des Sondergebietes im Geltungsbereich
selbst zu betrachten. Hierbei handelt es sich in erster Linie um Versiegelung von Flachen
durch die Anlage von Gebauden, Stellflichen und Zufahrten. Wie oben jedoch bereits
mehrfach dargelegt, ist durch Umsetzung des Vorhabens keine zusatzliche Neuversiege-
lung im Plangebiet gegeben, so dass die Auswirkungen auf die Arten und Biotope im Plan-
gebiet dahingehend erheblich reduziert werden. Andererseits sind fir die Dauer der Bau-
phase baubedingte Beeintrachtigungen in Form von Ldrm- und Abgasemissionen zu er-
warten. Diese beschranken sich auf die Dauer der Bauphase liberwiegend auf den Bereich
des Plangebietes und dessen unmittelbares Umfeld.

Von den anlagenbedingten Auswirkungen sind primar die Biotoptypen des Plangebietes
betroffen. Betroffen sind hier allerdings lediglich naturschutzfachlich geringwertige Bio-
toptypen, die infolge der Vornutzung und damit verbundenen Vorbelastungen im Plange-
biet fiir den Arten- und Biotopschutz keinen hochwertigen Lebensraum oder aber beson-
dere Habitatstrukturen bieten. Weiterhin erfolgt der Eingriff raumlich und flachig eng be-
grenzt durch entsprechende Festsetzungen der Grundflachenzahl und damit Begrenzung
des Versiegelungsgrades auf ein bisher schon vorhandenes MaR, so dass die Auswirkun-
gen auf die im Plangebiet vorhandenen Arten und Biotope als sehr gering bewertet wer-
den kann.

6.5.2 Auswirkungen auf besonders und streng geschiitzte Arten (Artenschutzrechtli-
che Priifung, Umweltschaden)

Artenschutzrechtliche Vorprifung

Im Zuge der Umsetzung der Vorgaben der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) sowie
der Vogelschutz-Richtlinie (V-RL) erfolgte durch Novellierung des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) vom 12.12.2007 und 29.07.2009 eine Anpassung des deutschen Arten-
schutzrechtes an die europarechtlichen Vorgaben. Diese Umsetzung der Vorgaben der
FFH- und der V-RL erfolgten mit den Regelungen der §§44 Abs.1,5,6 und
45 Abs. 7 BNatSchG. Diese Bestimmungen zum Artenschutz sind neben dem europai-
schen Schutzgebietssystem ,Natura 2000 eines der beiden Schutzinstrumente der Euro-
paischen Union zum Erhalt der biologischen Vielfalt in Europa. Ziel ist es, die in der FFH-
und V-RL genannten Arten und Lebensraume dauerhaft zu sichern und in einen glinstigen
Erhaltungszustand zu bringen.

Aus der Anpassung der Artenschutzbestimmungen des BNatSchG ergibt sich die Notwen-
digkeit der Durchfiihrung einer Artenschutzprifung (ASP) unter anderem im Rahmen der
Bauleitplanung. Im Rahmen der Bauleitplanung ist die ASP notwendig, um zu prifen, ob
fiir ein festgelegtes Artenspektrum streng geschitzter Arten (europdisch geschiitzte FFH-
Anhang [IV-Arten und die europdischen Vogelarten) Verbotstatbestidnde nach
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§ 44 BNatSchG ausgeldst werden. Das zu prifende Artenspektrum planungsrelevanter Ar-
ten wird vom Landesamt fliir Umwelt- und Arbeitsschutz mit dem ,, Hinweis zur Aufstellung
der naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)“
(Fassung mit Stand 09/2011) vorgegeben.

Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders
geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren. GemaR
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es aullerdem verboten, wild lebende Tiere der streng ge-
schiitzten Arten und der europaischen Vogelarten erheblich zu stéren. Eine erhebliche
Stoérung liegt hiernach vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert. Darlber hinaus ist es verboten wild lebenden Tieren
der streng geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten.
Weiterhin ist es nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten von Tieren der besonders geschiitzten Arten zu entfernen, zu beschadigen oder
zu zerstoren.

Im Folgenden soll nun unter Betrachtung der zu erwartenden Wirkfaktoren des Vorha-
bens vor dem Hintergrund der Biotopausstattung des Plangebietes und den damit dort zu
erwartenden Arten eine Uberschldgige Priifung potenziell auftretender artenschutzrecht-
licher Konflikte durchgefiihrt werden.

Wie in Kapitel 3.4.5 bereits dargelegt, stellt sich das Plangebiet derzeit als bereits zu gro-
Ren Teilen bebaute Flache dar, die Gebdude unterliegen derzeit jedoch keiner aktuellen
Nutzung, stehen leer. Einige Gebaudeteile sind durch offene Fenster teilweise fiir Arten
der Fauna zuganglich. Die Biotoptypen des Plangebietes sind im Umfeld der Gebadude aus-
nahmslos kiinstlich angelegt bzw. es haben sich im Umfeld der Geb&dude in nicht genutz-
ten Brachflachen junge Gehdlze angesiedelt. Im Randbereich der Flache haben sich auf
gleiche Weise in einem nur schwer zuganglichen Teil ebenfalls Gehodlze angesiedelt. Ins-
gesamt sind die Biotoptypen meist unterdurchschnittlich ausgebildet, bieten keine arten-
oder strukturreichen Lebensraume. Besondere Habitatstrukturen sind im Plangebiet im
Bereich der Biotoptypen nicht vorhanden. Nach Prifung der Arten- und Biotopschutzda-
ten des Saarlandes ergeben sich zunachst keine Hinweise auf das Vorkommen streng ge-
schitzter Arten im Plangebiet selbst und dessen naheren Umfeld.

Als Wirkfaktoren des Vorhabens sind fir die Biotoptypen des Plangebietes sowie die dort
vorkommenden bzw. das Plangebiet als Jagdrevier oder Futterrevier nutzenden Arten der
Fauna in erster Linie der vollstdandige Verlust von Biotopstrukturen durch Rodung und Be-
reitstellung der Flache zur Anlage der Gebaude und Stellpldtze zu nennen. Somit gehen
die Lebensraume des Plangebiets infolge der Umsetzung des Bebauungsplanes vollstan-
dig verloren. Sie werden innerhalb des Plangebietes durch Ersatzlebensraume (parkartige
Strauch- und Baumpflanzungen P1 im Sondergebiet; Stellplatzbegriinung P2) ersetzt.

Im Sinne einer Relevanzprifung werden die in den ,,Hinweisen zur Aufstellung der natur-
schutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)”“ genann-
ten Arten naher im Hinblick auf ihre saP-Relevanz beschrieben:

Saugetiere

Bei den Saugetieren werden in 0.g. Papier neben den Flederm&usen mit dem Biber (Castor
fiber), der Haselmaus (Muscardinus avellanarius), dem Luchs (Lynx lynx) und der Wild-
katze (Felis sylvestris) vier streng geschiitzte Arten als weitere artenschutzrechtlich rele-
vante Arten genannt.
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Aufgrund der Biotopausstattung und der hier bereits vorhandenen Uberformung durch
die ehemalige Nutzung im Plangebiet sowie der storungsintensiven Lage der Flache inner-
halb des Stadtgebietes von Neunkirchen kann ein Vorkommen von Biber, Haselmaus,
Wildkatze und Luchs sicher ausgeschlossen werden.

Fledermausfauna

Infolge der Siedlungslage des Plangebietes befindet sich die Flache innerhalb eines anth-
ropogen gestorten Umfeldes, das hinsichtlich der Biotopausstattung fiir die meisten Arten
der Fledermausfauna keine geeigneten Habitate bietet. Insofern sind im Plangebiet und
dessen Umfeld lediglich wenig stérungsempfindliche und vor allem Siedlungsstrukturen
nutzende Arten dieser Tiergruppe zu erwarten. Im Zuge der Bestandsaufnahmen konnten
im Plangebiet keine fir die Fledermausfauna bedeutenden Quartierbdaume festgestellt
werden. Alte, wertgebende Laubgeholze, d.h. Hohlenbdaume, fehlen. Allerdings bieten die
leer stehende Gebaude, die teilweise durch offene Fenster sehr gut zuganglich sind, po-
tenzielle Quartierstrukturen (u.a. Schieferverblendung am Dachiiberstand). Die Nutzung
der Gebaude durch synanthrope Arten wie beispielswiese die Zwergfledermaus kann da-
her nicht ausgeschlossen werden. Um Verbotstatbestdnde sicher ausschlieRen zu kénnen,
ist der Abriss der Gebaude durch einen faunistischen Gutachter zu begleiten. Im Falle des
Vorkommens von Fledermausen sind dann entsprechende SchutzmaRnahmen festzule-
gen, um den Verbotstatbestand der Tétung nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sicher aus-
schlieRen zu kdnnen. Gleichzeitig wiirden in diesem Fall durch Anbringung von Fleder-
mauskdasten beispielsweise an den neuen Gebauden, an Masten oder Baumstdmmen Er-
satzstrukturen geschaffen. Weiterhin wird die Flache derzeit moglicherweise von sto-
rungsunempfindlichen synanthropen Arten der Fledermausfauna als Nahrungsraum ge-
nutzt. Allerdings werden durch die Anlage von durch Gehdlze strukturierten, parkartigen
Grinflachen der neuen Bebauung Ersatzstrukturen geschaffen, die auch zukinftig Nah-
rungshabitate flir synanthrope Fledermausarten bieten. Gleichzeitig befinden sich im Um-
feld der Flache durch die Gehdlzgalerie an der Blies sowie die Platanen an der Stidufer-
stralle hochwertigere und attraktivere Lebensraume im direkten Umfeld des Plangebie-
tes.

Unter Berlicksichtigung der VermeidungsmaRBnahmen des Bebauungsplanes (siehe 5.10.5
und 5.10.6) sind damit Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG im Hinblick auf die Fle-
dermausfauna nicht zu erwarten. Friihzeitige Abstimmungen mit dem Landesamt fiir Um-
welt und Arbeitsschutz sollen zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens klaren, ob mdog-
licherweise zusatzliche faunistische Untersuchungen erforderlich sind.

Avifauna

Betrachtungsrelevant fur die ASP sind grundsatzlich alle europaischen Vogelarten, wobei
fiir das Saarland die hier regelméaRig vorkommenden Brut- und Rastvogel zu betrachten
sind. Von diesen teils besonders, teils streng geschiitzten Arten der Avifauna sind inner-
halb des Plangebietes keine an besondere Habitatstrukturen gebundene Arten zu erwar-
ten. Vielmehr ist aufgrund der Habitatausstattung sowie des hohen Nutzungsdruckes im
Plangebiet und dessen Umfeld mit einer Brutvogelzonose aus weitverbreitenden ubiqui-
taren ungefdhrdeten Arten der Siedlungszonose zu rechnen. Eine Eignung des Plangebie-
tes als Rastgebiet ist aufgrund der Siedlungslage nicht gegeben. Horste sowie Baumhoh-
len konnten nicht festgestellt werden und sind aufgrund des hier extrem hohen Stérein-
flusses nicht zu erwarten. Gleichzeitig sind fiir die das Plangebiet als Teillebensraum nut-
zenden Arten der Avifauna im Umfeld des Plangebietes mit dem Gehdlzsaum an der Blies
sowie deutlich intensiv begriinten Gartengrundstiicken héher wertige Lebensrdaume vor-
handen. Zusatzlich werden durch die getroffenen Griinfestsetzungen des Bebauungspla-
nes und die damit intensive Eingriinung der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen des
Sondergebietes Ersatzlebensraume fir storungstolerante Arten der Avifauna geschaffen.
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Wie auch im Zusammenhang mit der Fledermausfauna kann eine Nutzung der leer ste-
henden Gebaude durch Arten der Avifauna nicht ausgeschlossen werden. Allerdings sind
durch vorgesehenen Abriss der Gebaude (vgl. entsprechender Hinweis 5.10.6 zum Arten-
schutz) auRerhalb der Brutzeit sowie dem Vorhandensein mindestens gleichwertiger Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten im Umfeld des Plangebietes Verbotstatbestinde nach
§ 44 BNatSchaG fir die Avifauna nicht zu erwarten.

Insgesamt kdnnen unter Berlicksichtigung entsprechender Hinweise zum Rodungszeit-
punkt und dem Fehlen streng geschiitzter Arten der Avifauna im Plangebiet Verbotstat-
bestande nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Herpetofauna

Im Saarland werden in o.g. Papier des LUA drei Reptilienarten (Mauereidechse,
Schlingnatter und Zauneidechse) sowie acht Amphibienarten (Geburtshelferkrote, Gelb-
bauchunke, Kammmolch, Kleiner Wasserfrosch, Kreuzkrote, Laubfrosch, Springfrosch und
Wechselkréte) als artenschutzrechtlich relevante Arten genannt.

In den folgenden Tabellen sind die Habitatanspriiche der im Rahmen des § 44 BNatSchG
flr das Saarland relevanten Arten der Herpetofauna angefiihrt.

Tabelle 1: Habitatanspriiche der § 44 BNatSchG-relevanten Amphibienarten

T

Geburtshelferkréte Abgrabungen, Bergbaugebiete, Gewasserndahe
Gelbbauchunke Abgrabungen, Gewasserndhe, Wald

Kreuzkrote Abgrabungen, Sandgebiete, vegetationsarme Bereiche
Springfrosch Wald, Feuchtgriinland

Das Plangebiet bietet aufgrund seiner Biotopausstattung keine geeigneten Habitatstruk-
turen fir Amphibien, so dass Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht zu erwarten
sind.

Tabelle 2: Habitatanspriiche der § 44 BNatSchG-relevanten Reptilienarten

T

Mauereidechse (Blockhalden und Felsen aus Taunusquarzit im Nordwestsaarland, ent-
lang von Bahnddmmen, Mauern, vegetationsarmen Flachen und Abgra-
bungen

Zauneidechse Felsen und Blockhalden, Mauern, Halbtrockenrasen und Abgrabungen

Schlingnatter Halbtrockenrasen, Hecken, Geblische, Waldrand, Abgrabungen

Aufgrund der Habitatstruktur des Plangebietes sowie seiner Lage innerhalb des Stadtge-
bietes ohne direkten Zugang zu den hier bekannten Eidechsenvorkommen im Bereich der
Bahntrassen ist ein Vorkommen von streng geschiitzten Arten der Reptilien nicht zu er-
warten, Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG kénnen daher ausgeschlossen werden.

Libellen

In o0.g. Papier des Landesamtes fiir Umwelt- und Arbeitsschutz werden drei Libellenarten
als artenschutzrechtlich relevant eingestuft. Dabei handelt es sich mit der Zierlichen
Moosjungfer (Leucorrhinia caudalis), der Griinen Flussjungfer (Ophiogomphus cecilia)
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und der Helm-Azurjungfer (Coenagrion mercuriale) ausnahmslos um Arten, die eng an
stehende und flieBende Gewasser wie Teiche, Weiher Quellen, Bache und Wiesengraben
gebunden sind.

Tabelle 3: Habitatanspriiche der § 44 BNatSchG-relevanten Arten der Libellenfauna

ﬁ

Zierliche Moosjungfer ‘ Teiche, Weiher
Helm-Azurjungfer ‘ Bache, Graben, Flisse und Quellen

Ein Vorkommen wassergebundener streng geschiitzter Arten der Libellen ist aufgrund der
Biotopausstattung im Plangebiet nicht zu erwarten. Innerhalb des Plangebietes fehlen ge-
eignete Habitate, Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sind daher nicht zu erwarten.

Tag- und Nachtfalter

Neben den sechs Tagfalterarten Thymian-Ameisenblduling (Maculinea arion), Dunkler
Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea nausithos), GroRer Feuerfalter (Lycaena dis-
par), Brombeer-Perlmuttfalter (Brenthis daphne), Spatsommer-Wiirfelfalter (Pyrgus crisii)
und Zweibritiger Wiirfelfalter (Pyrgus amoricanus), werden neun Nachfalterarten wie
Augsburger Bar (Pericallia matronula), Espen-Friihlingsspanner (Epirranthis diversata),
Felshalden-Flechtenbarchen (Setina roscida), Gamander-Kleinbdrchen (Nola sub-
chlamydula), Genetzter Dostspanner (Scopula tessellaria), Mauer-Flechtbar (Paidia rica),
Schwarzer Bar (Arctia villica), Totholz-Flechtenspanner (Tephronia sepiaria) und dem
Nachtkerzenschwarmer (Proserpinus proserpinus) als artenschutzrechtlich relevant be-
trachtet.

Tabelle 4: Habitatanspriiche der § 44 BNatSchG-relevanten Arten der Tag- und Nachtfalter

h

Thymian-Ameisenblduling Halbtrockenrasen, Mauern, warme Saume
GroRer Feuerfalter Feucht- und Nassgriinland und deren Brachen, ruderale
Staudenfluren

Spatsommer-Wiirfelfalter Halbtrockenrasen, Felsen, Blockhalden

Nachtkerzenschwarmer Feucht- und Nassbrachen, ruderale Stauden-fluren, Ufer-
Staudenfluren, Waldlichtungen

Espen-Friihlingsspanner
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Gamander-Kleinbarchen Halbtrockenrasen, warme Saume

Genetzter Dostspanner Halbtrockenrasen, Mauern, warme Saume
Mauer-Flechtbar Felsen, Blockhalden, Mauern

Schwarzer Bar Halbtrockenrasen, Waldrand und —lichtungen
Totholz-Flechtenspanner Wald

Die genannten Arten sind aufgrund ihrer Lebensraumanspriiche und vor allem aufgrund
des Fehlens geeigneter Futterpflanzen sowie der Stérungsintensitdt im Plangebiet nicht
zu erwarten.

Kéfer

In Tabelle C der o.g. Unterlage des LUA sind vier Kaferarten genannt, die als streng ge-
schitzte Arten artenschutzrechtlich relevant sind. Es handelt sich dabei um den GroRen
Goldkafer (Protaetia aeruginosa), den Kurzschroter (Aesalus scarabaeoides), den Matt-
schwarzen Maiwurmkéafer (Meloe rugosus) sowie um den Veranderlichen Edelscharrkafer
(Gnorimus variabilis). Mit Ausnahme des in blumenreichen Magerwiesen vorkommenden
Maiwurmkafers sind die drei anderen Kaferarten typische Vertreter alterer Laubwalder.
Da vorhabenbedingt weder in Magerwiesen noch in dltere Laubwalder eingegriffen wird,
kénnen vorhabenbedingte Auswirkungen auf die o.g. vier Kaferarten ausgeschlossen wer-
den.

Tabelle 5: Habitatanspriiche der § 44 BNatSchG-relevanten Kaferarten

e

GroRer Goldkafer
Kurzschroter Altere Laubwilder
Veranderlicher Edelscharrkafer

Mattschwarzen Maiwurmkéfer Blumenreiche Magerwiesen

Fazit:

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
beziiglich der gemaR der Liste des Landesamtes fir Umwelt- und Arbeitsschutz untersuch-
ten, gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten wurden im Rahmen der Artenschutzprii-
fung ermittelt und dargestellt. Die Priifung kommt unter Beriicksichtigung der getroffe-
nen Vermeidungs— und AusgleichsmaBnahmen durch Hinweise und Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu dem Ergebnis, dass fiir alle genannten und untersuchten Arten das
Eintreten der Verbotstatbestdande des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht zu erwarten ist.

Faunistische Untersuchung der Gebdude gemafl dem Hinweis zum Artenschutz

Die in den VermeidungsmalRnahmen des vorliegenden Bebauungsplanes vorgesehene
faunistische Untersuchung des Plangebietes und hier insbesondere der Gebaude auf ein
Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten und deren potenzielle Quartierstruk-
turen, erfolgte im Oktober 2018 durch das Biiro OKO-LOG Freilandforschung. Untersucht
wurden neben den zum Abriss stehenden Gebauden auch die Flache insgesamt im Hin-
blick auf Versteckmaglichkeiten fiir einzelne Fledermé&use oder Kolonien sowie Vogelnes-
ter und Kot.
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Als Ergebnis der Untersuchung konnten keine Nachweise artenschutzrechtlich relevanter
Tierarten erbracht werden. Es wurden keine Quartiere von Fledermausen festgestellt
werden. Hinsichtlich der Avifauna wurden in den Gebauden lediglich dltere Nester festge-
stellt, die allerdings aktuell nicht besetzt waren. Insgesamt wird durch den Gutachter da-
mit derzeit die Betroffenheit von Fledermausindividuen oder Vogelarten durch zeitnahen
Abriss der Gebaude ausgeschlossen. Im Falle einer zeitlichen Verzogerung des Abrisses,
der ausschlieRlich in den Herbst- / Wintermonaten durchzufihren ist, wird eine erneute
Kontrolle der Gebaude und Flachen vor potenziellen Abrissarbeiten empfohlen, da ein er-
neuter Besatz potenzieller Versteck- und Quartierstrukturen wahrend jeder neuen Vege-
tations- und Brutperiode nicht ausgeschlossen werden kann.

Umweltschaden

§ 19 BNatSchG regelt die Haftung fiir Schaden durch nachteilige Auswirkungen auf Tier-
und Pflanzenarten (nach den Anhdngen Il und IV der FFH-RL und nach Art. 4 Abs. 2 und
Anhang | der Vogelschutzrichtlinie) und Lebensrdume (Lebensrdume der vorgenannten
Arten, Lebensraume nach Anhang | der FFH-RL sowie Fortpflanzungs- und Ruhestatten
der Anhang IV-Arten der FFH-RL), die nach EU-Recht geschiitzt sind, und zwar innerhalb
und aulRerhalb von FFH- und Vogelschutzgebieten.

Die Verantwortlichen (Bauherren, Betreiber) werden nur dann von der Haftung fiir Scha-
den freigestellt, wenn die Auswirkungen des Vorhabens auf die geschiitzten Arten und
Lebensrdume ermittelt und die erforderlichen MaBnahmen zur Verminderung und zum
Ausgleich verbindlich festgesetzt werden. Notwendige funktionale Ausgleichs- und Koha-
renzmaRnahmen sind zwingend durchzufiihren und lassen keine Abwagung zu.

Erhebliche Schaden an oben genannten Lebensrdumen durch die Planung sind nicht zu
erwarten. Ebenso kann als Ergebnis der Artenschutzpriifung eine Betroffenheit von ge-
nannten Arten ausgeschlossen werden.

6.5.3 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit konnen im vorliegenden Fall in
erster Linie durch Larm entstehen. Aus diesem Grund wurde ein schalltechnisches Gut-
achten erstellt, das zusammengefasst zu folgendem Ergebnis kommt:

Verkehrsldrm

Das Plangebiet ist durch die o. a. StrafSen- und Schienenstrecken stark verlérmt. Fiir den
Beurteilungszeitraum Tag werden an den der Siiduferstrafse angrenzenden Fassaden Be-
urteilungspegel bis 68 dB(A) ermittelt, fiir den Beurteilungszeitraum Nacht bis 60 dB(A).
Der Orientierungswert der DIN 18.005 fiir WA von 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts wird
nicht iiberall eingehalten; es werden Schallschutzmafsnahmen erforderlich. Im Bereich des
Innenhofs kann der Orientierungswert durchgéngig eingehalten werden.

Anlagenlérm

Sowohl fiir den Beurteilungszeitraum Tag als auch fiir die Nacht sind die Immissionsricht-
werte der TA Ldrm fiir allgemeine Wohngebiete an allen Fassadenpunkten eingehalten.

Lérmschutzkonzept Verkehrslérm

Fiir das Planvorhaben werden passive SchallschutzmafSnahmen konzipiert. Zur Festlegung
der erforderlichen Luftschallddmmung von AufSenbauteilen gegeniiber AufSenlérm werden
unterschiedliche mafSgebliche Aufsenlérmpegel zugrunde gelegt, aus denen sich liber den
Schutzanspruch eines Innenraumpegels von 30 dB(A) fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen
und 35 dB in Biirordumen das erforderlich gesamte Bauschalldimmmafs R'w,ges der Au-
Benbauteile ergibt. Die erforderlichen Schalldimmmafle sind in Abhdngigkeit von der
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Raumnutzungsart und Raumgréfse im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109
nachzuweisen.

Die mafSgeblichen AufSenlérmpegel an der Seniorenresidenz liegen zwischen 51 und 73
dB(A) und erfordern ein gesamtes Bauschalldimmmaf R'wges der AufSenbauteile bis 43
dB(A).

Gemdf3 VDI 2719 sind bei Beurteilungspegeln von gréf3er 50 dB(A) nachts an den Fassaden
der zum Schlafen genutzten Rdume (Schlaf- und Kinderzimmer) schallddmmende Liifter
oder gleichwertige Mafisnahmen bautechnischer Art vorzusehen, die bei geschlossenen
Fenstern eine ausreichende Beliiftung sicherstellen. Diese MafSnahme wird an mehreren
Gebdudefassaden erforderlich.

Der Schutz der AufSenwohnbereiche an den Wohngebduden sollte einen ebenso wichtigen
Stellenwert haben wie der Schutz der Aufenthaltsrdume. Der Beurteilungspegel tags sollte
einen Wert von 62 dB(A) nicht (ibersteigen. An den vorgesehenen Balkonen an der Nord-
fassade sind Mafinahmen zu ergreifen, um eine Einhaltung dieses Wertes sicherzustellen
(bspw. Verglasung, Erhéhung der Briistung) oder es ist auf Balkone an diesen Fassaden zu
verzichten.

Anlagenlérm durch das Planvorhaben

Durch das Planvorhaben werden an den schutzwiirdigen Nutzungen in der Umgebung
keine schalltechnischen Konflikte ausgel6st, wenn zur Einhaltung des Spitzenpegelkriteri-
ums im Beurteilungszeitraum Nacht nur eine Nutzung des nérdlichen Teils des dstlichen
Parkplatzes (PP_S_O_N) erfolgt. Der Beurteilungspegel unterschreitet an allen Immission-
sorten den Immissionsrichtwert.

Damit sind Beachtung der festgesetzten LarmschutzmaBnahmen Auswirkungen auf den
Menschen auszuschlieRen.

6.5.4 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Landwirtschaft / Forstwirtschaft

Aufgrund der fehlenden Betroffenheit landwirtschaftlicher und forstwirtschaftlicher Nut-
zungen sind durch Umsetzung des Vorhabens keine dahingehenden Auswirkungen gege-
ben.

Landschaftsbild / Erholungsnutzung

Nennenswerte Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsbild konnen ausgeschlos-
sen werden.

Derzeit ist das Planungsgebiet eine gestalterisch wenig attraktive ehemals gewerblich ge-
nutzte Flache. Ihr ungepflegter Charakter, die zunehmende Verbrachung, teilweise sogar
Vermillung fiihren zu einem gestalterisch wenig wertvollen Hinterhofcharakter. Dennoch
ist aufgrund der Lage des Planungsgebietes innerhalb des Siedlungskdrpers ein besonde-
res Augenmerk auf die Einbindung der Planung in das Ortsbild zu richten. Diese Einbin-
dung erreicht der Vorhabenbezogene Bebauungsplan in erster Linie tber die Beschran-
kung der Hohenentwicklung der Gebaude, die sowohl auf den vorhandenen Gebdudebe-
stand als auch die topographische Situation im Planungsgebiet reagieren.

Eine Erholungsnutzung findet derzeit im Plangebiet nicht statt, so dass auch hier keine
Auswirkungen zu erwarten sind.
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6.5.5 Wechselwirkungen unter Beachtung der Auswirkungen und MinderungsmaR-
nahmen

Wechselwirkungen zwischen den Auswirkungen des Vorhabens und den betroffenen
Schutz- und Sachgtitern, welche lber die bereits betrachteten Auswirkungen hinaus-ge-
hen, sind durch die Planung nicht zu erwarten.

6.6 EINGRIFFS-AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Die Realisierung der Planung stellt gem. § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar, welcher auszugleichen ist. Nach § 15 BNatSchG sind
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch MalBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaRnah-
men). Als ausgeglichen gilt ein Eingriff, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen
des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachti-
gung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes in dem be-
troffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Eine Minderung ("teilweise Vermeidung“) der negativen Auswirkungen auf Boden- und
Wasserhaushalt kann durch die Beschrankung des Versiegelungsgrades auf das notwen-
dige MaR infolge der Festsetzung einer entsprechenden GRZ erreicht werden.

Die Realisierung der Planung ist infolge der bereits vorhandenen Nutzung und Bebauung
nicht mit einer Erhohung des Versiegelungsgrades verbunden, so dass Beeintrachtigun-
gen des Naturhaushaltes und hier vor allem des Bodenhaushaltes durch Umsetzung der
Planung ausgeschlossen werden kdnnen. Erhebliche Eingriffe in Lebensraume fir Tiere
und Pflanzen und ein Eingriff ins Landschaftsbild werden durch die vorliegende Planung
nicht vorbereitet. Das Plangebiet ist aktuell bereits zu weiten Teilen versiegelt. Infolge der
vormaligen Nutzung der Flache unterliegen auch die wenigen nicht versiegelten Bereiche
einem hohen anthropogenen Uberformungsgrad, so dass innerhalb des Plangebietes
keine naturnahen, sondern lediglich deutlich unterdurchschnittlich ausgepragte Biotopty-
pen zu finden sind.

Zum Ausgleich der Auswirkungen auf den Naturhaushalt innerhalb des Plangebietes tra-
gen in geringem MaRe die festgesetzten PflanzmaRnahmen im Bereich der nicht iberbau-
baren Grundstlcksflachen bei, indem hier kleinflachig Ersatzlebensrdume zumindest fir
storungstolerante Arten geschaffen werden. Aufgrund der Vorbelastungen im Plangebiet
durch die vorhandene grofflachige Versiegelung von Flachen und die damit verbundenen
Beeintrachtigung der Schutzgliter Boden und Grundwasser verursacht entsteht durch den
geplanten Eingriff kein 6kologisches Defizit, der Eingriff kann innerhalb des Plangebietes
ausgeglichen werden.

Zur Bewertung des innerhalb des Plangebietes erreichbaren, 6kologischen Ausgleichs
wurde eine rechnerische Bilanzierung nach dem Leitfaden Eingriffsbewertung des Minis-
teriums fir Umwelt vorgenommen.

Die Bestandbewertung wird auf Grundlage der aktuellen Biotopausstattung durchgefiihrt
(Bewertungsblock A und B, Bewertung Ist-Zustand). Der Biotopwert wurde gemal Anhang
A des Leitfadens Eingriffsbewertung ermittelt. Im Bewertungsblock B wurde als Belastung
von auRen die nordlich des Plangebietes Stiduferstralle sowie die umliegenden Gewerbe-
flachen berlicksichtigt.
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Bei der Bilanzierung des Planungszustandes wurde hinsichtlich der Begriinung der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflichen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (P1) von den im Leitfa-
den Eingriffsbewertung vorgegebenen Standard-Planungswerten abgewichen. Aufgrund
der parkartigen Eingriinung der nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen wird hier der Pla-
nungswert um einen Punkt auf 8 angehoben.

Bilanzierungstabellen (Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung)

Tabelle 6: Bewertungsblock A Geltungsbereich Bebauungsplan

Lfd. Erfassungseinheit Biotopwert Bewertungsblock A ZTWA
Nr.
Klartext Nummer | Il 11} v \ VI
Auspragung |"Rote Liste" Auspragung der Tierwelt "Rote | Schichten- | Maturitat
der Arten Liste"- struktur
Vegetation | Pflanzen Vogel Tagfalter Arten
Tiere
1 |Baumhecke 183 27 0,2 0,4 0,4 0,4 0,6 04
2 |Junges Pioniergehdlz 2.10 27 0,2 0,2 0,2 0,4 0,6 0,4
3 [Vollversiegelte Flache 3.1 0
(Gebaude, Asphalt, FIXBEWERTUNG
4 [Teilversiegelte Flache 3.2 1
(Schotter) FIXBEWERTUNG
Tabelle 7: Bewertungsblock B Geltungsbereich Bebauungsplan
Lfd. Erfassungseinheit Biotop- Bewertungsblock B ZTWB
Nr. wert
Klartext Nummer | 1} 1 v \
Stickstoffzahl Belastung von auRen Bedeutung fiir Naturgiter
nach Ellenberg
1 2 3 Auswirkung | Haufigkeit 1 2 3
Verkehr Land- Gewerbe- | von Freizeit im Boden Oberfla- [ Grund-
wirtschaft u. und Naturraum chen- wasser
Industrie | Erholung wasser
1 [Baumhecke 183 27 0,4 0,2 0,2 0,4 0,2 0,4
2 |Junges Pioniergeholz 2.10 27 0,4 0,2 0,2 0,2 0,2 0,3
3 |Vollversiegelte Flache 3.1 0
(Gebaude, Asphalt, FIXBEWERTUNG
4 |Teilversiegelte Flache 3.2 1
(Schotter) FIXBEWERTUNG
Tabelle 8: Bewertung Ist-Zustand Geltungsbereich Bebauungsplan
Lfd. Erfassungseinheit Biotopwert Zustands (-teil) wert Flachenwert |Okologischer|Bewertungs-| Okologi-
Nr. Wert faktor scher Wert
Klartext Nummer BW ZTW A ZTW B pal FW ow BF ow
1 [Baumhecke 1.8.3 27 0,4 0,4 0,4 405 4.374 4.374]
2 |Junges Pioniergehdlz 2.10 27 0,4 0,3 0,4 115 1.242 1.242
3 |Vollversiegelte Flache 31 0 0 0 0 4.245 0 0
(Gebaude, Asphalt,
Pflaster)
4 |Teilversiegelte Flache 3.2 1 0 0 0 125 125 125
(Schotter)
> 4.890 5.741 5.741
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Tabelle 9: Bewertung Plan-Zustand Geltungsbereich Bebauungsplan

Lfd. Erfassungseinheit Planungszustand
Nr.

Klartext Nummer | Planung |Planungs-| Okol. |Bewertungs-| Okol. Wert

wert Wert faktor

Fliche gm ow
ow BF (gesamt)
Planung

1 [Versiegelte Flache: Uberbaubare Fliche im 3.1 3.910 0 0 0

Sonstigen Sondergebiet (GRZ 0,8; eine
Uberschreitung ist nicht zulassig)

2 |Nicht Gberbaubare Flache im Sonstigen 3.4 980 8 7.840 7.840
Sondergebiet: Bepflanzung gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB (P1: Gartnerische Gestaltung mit
Strauch- und Baumpflanzungen)

> 4.890 7.840 7.840

Auf diese Weise ergibt sich fiir den Bebauungsplan ein 6kologischer Wert von 5.741 Oko-
punkten (Bestand). Dem gegeniiber steht ein 6kologischer Wert von 7.840 Okopunkten
im Planungszustand (vgl. Bilanzierungstabelle im Anhang). Es ergibt sich hieraus ein ge-
ringfiigiger Uberschuss von 2.099 Okopunkten, so dass der Eingriff aufgrund der Vorbe-
lastungen im Plangebiet infolge der vorhandenen Bebauung und Vornutzung sowie vor
dem Hintergrund der intensiven Ein- und Durchgriinung der nichtiiberbaubaren Grund-
stlicksflachen als ausgeglichen betrachtet werden muss. Externe AusgleichsmaRnahmen
werden nicht erforderlich.

6.7 PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Infolge der bereits vorhandenen Bebauung der Flache sowie der Nutzungsaufgabe ist die
Ansiedlung eines Bauobjektes und hier insbesondere eines Pflegeheimes ohne Priifung
weiterer Alternativstandorte aus naturschutzfachlicher Sicht ein entscheidender Schritt
zur Eingriffsvermeidung und —minderung. Neben der Verfligbarkeit der Flache stiitzt auch
die Lage innerhalb des Stadtgebietes von Neunkirchen die Wahl des vorliegenden Stan-
dortes.

6.8 SCHWIERIGKEITEN ODER LUCKEN BEI DER ZUSAMMENSTELLUNG DER
ANGABEN

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben zur Erstellung des
Umweltberichts bestanden nicht.

6.9 MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN UMWELTAUS-
WIRKUNGEN

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die Verpflichtung, erhebliche Umweltauswirkun-
gen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu tGberwachen. Hier-
durch sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig er-
kannt und geeignete MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden. Die geplanten Mal3nah-
men sind im Umweltbericht darzulegen. Die Informationen der Behodrden nach
§ 4 Abs. 3 BauGB sind hierbei zu beriicksichtigen. Die Uberwachung soll sich hierbei auf
die erheblichen und nicht genau vorhersehbaren Auswirkungen konzentrieren.

Da erhebliche, nicht genau vorhersehbare Auswirkungen durch die Planung ausgeschlos-
sen werden kénnen, wird von UberwachungsmaRBahmen abgesehen.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH
Seite 45



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 132 ,SENIORENRESIDENZ SUDUFERSTRASSE”
UND PARALLELE FNP-TEILANDERUNG

7 ABWAGUNG / AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von be-
sonderer Bedeutung. Danach muss die Kreisstadt Neunkirchen / Saar als Planungstrager
bei der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die 6ffentlichen und priva-
ten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abwagen. Die Abwagung ist die
eigentliche Planungsentscheidung. Hier setzt die Gemeinde ihr stadtebauliches Konzept
um und entscheidet sich fiir die Bericksichtigung bestimmter Interessen und die Zuriick-
stellung der dieser Losung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus fol-
genden vier Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials (siehe “Auswirkungen der Planung”)
e Gewichtung der Belange (siehe “Gewichtung des Abwagungsmaterials”)
e Ausgleich der betroffenen Belange (siehe “Fazit”)

o Abwagungsergebnis (siehe “Fazit”).
7.1 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1.1 Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung

Wichtigste Grundvoraussetzung fir ein gesundes Wohnen ist die notwendige Wohnruhe.
Daher ist es eine wesentliche Aufgabe und Zielsetzung der Bauleitplanung, diese Wohn-
ruhe durch planerische Konfliktbewaltigung zu erreichen bzw. herzustellen.

Wie in Kapitel 6.5.3 des Umweltberichtes beschrieben, sind Auswirkungen auf die gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhiltnisse bei Beachtung der festgesetzten Lairmschutzmalinah-
men nicht zu erwarten.

Weiterhin wurde im Rahmen des Beteiligungsverfahrens im Rahmen von Stellungnahmen
einerseits auf Naturgasaustritte im Plangebiet hingewiesen, andererseits wurde mitge-
teilt, dass fur das Plangebiet ein Altlastenverdacht besteht. Um hierdurch bedingte mog-
liche Auswirkungen auf die gesunden Wohnverhdltnisse zu verhindern, wurden entspre-
chende Kennzeichnungen im Bebauungsplan vorgenommen.

7.1.2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens so-
wie die Bevdlkerungsentwicklung

Eine der wichtigsten stadtebaulichen Aufgaben der Kreisstadt Neunkirchen / Saar ist die
Schaffung der Voraussetzungen zur Versorgung der Bevoélkerung mit Grundstiicken fir
den Wohnungsbau. Das Angebot sollte dabei vielfaltig sein und den unterschiedlichen Be-
volkerungskreisen Rechnung tragen.

Diesen Anforderungen wird der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan gerecht.
Mit der Seniorenresidenz wird ein Bedarf fir die am starksten wachsende Bevolkerungs-
gruppe der Senioren deckt.

7.1.3 Auswirkungen auf die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevilkerung

Im Rahmen ihrer Bauleitplanung sollen die Gemeinden nicht nur Flachenangebote fiir be-
stimmte Bevolkerungsgruppen bereitstellen. Sie sollen auch fiir ausreichende Freiflachen,
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eine entsprechende Ausgestaltung des Umfeldes und die dazugehdérigen Infrastrukturein-
richtungen sorgen. Insbesondere den neuen Entwicklungen in der Altenbetreuung und
der zunehmenden Zahl alter Menschen ist in der Bauleitplanung Rechnung zu tragen. Alte
Menschen sollten so lange als moglich in ihrem gewohnten Umfeld verbleiben kénnen
bzw. weiterhin am 6ffentlichen Leben teilnehmen kdénnen. Der vorliegende Vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan wird diesen Forderungen des Baugesetzbuches gerecht. So bietet
er den alten Menschen alle Voraussetzungen, einen erfillten Lebensabend zu verbringen.
Dariliber hinaus bietet die integrierte Lage innerhalb der Stadt Neunkirchen den alten
Menschen die Moglichkeit am 6ffentlichen Leben teilzunehmen.

7.1.4 Auswirkungen auf die Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Siehe Kapitel 6.5.4 des Umweltberichtes

7.1.5 Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege

Siehe Kapitel 6.5.1 und Kapitel 6.5.2 des Umweltberichtes

7.1.6 Auswirkungen auf die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung
und der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Im Rahmen der Realisierung des Vorhabens kénnen mehrere zukunftssichere Arbeits-
platze in den Bereichen Altenpflege sowie gesundheitsbezogene Dienstleistungen entste-
hen bzw. gesichert werden.

7.1.7 Auswirkungen auf die Belange der Versorgung

Eine Versorgung des Planungsgebietes mit Strom und Wasser sowie die Abwasserentsor-
gung sind iber bestehende Einrichtungen moglich, so dass die o.g. Belange durch die Pla-
nung nicht berihrt werden.

7.1.8 Auswirkungen auf die Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der Mo-
bilitdt der Bevolkerung

Verkehrsbedingte Auswirkungen sind durch den Bau der Seniorenwohnanlage nicht zu
erwarten. Der Anschluss an die StiduferstralRe kann problemlos erfolgen. Die umliegenden
StralRen sind ausreichend dimensioniert um den mit der Seniorenwohnanlage entstehen-
den Verkehr abzuflihren.

7.1.9 Auswirkungen auf alle sonstigen Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu berticksich-
tigenden Belange werden nach jetzigem Kenntnisstand durch die Planung nicht beriihrt.

7.2 GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS

Gemal dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 6 BauGB) wurden
die bei der Abwagung zu berlicksichtigenden 6ffentlichen und privaten Belange, wie sie
im Rahmen der Ermittlung der Auswirkungen erfasst wurden, gegeneinander und unter-
einander gerecht abgewagt und entsprechend ihrer Bedeutung in den Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan eingestellt. Fiir die Abwadgung wurden insbesondere folgende As-
pekte beachtet:
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7.2.1

Argumente fiir die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Folgende Argumente sprechen fiir die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungs-

planes:

7.2.2

Durch die Errichtung des Alten- und Pflegheims kann die Bevolkerung der Kreis-
stadt Neunkirchen langfristig mit geeigneten Einrichtungen fiir alte Menschen
versorgt werden.

Der technische ErschlieRungsaufwand an Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist
aufgrund der unmittelbar vorhandenen Anschlusspunkte fiir die Wasser-, Gas-
und Elektrizitdtsversorgung sowie die Abwasserentsorgung nur gering.

Auch aufgrund der integrierten Lage in der Ortslage, der Nahe zu weiteren 6ffent-
lichen Einrichtungen sowie Einrichtungen der taglichen Versorgung befindet sich
das Planungsgebiet an einem optimal geeigneten Standort fiir ein Alten- und Pfle-
geheim.

Argumente gegen die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Derzeit sind keine Argumente bekannt, die gegen die Bebauung des Plangebietes spre-

chen.

7.3 FAZIT

Die Kreisstadt Neunkirchen / Saar hat die zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit
gegeneinander und untereinander abgewagt. Da die Argumente fir die Realisierung ein-
deutig liberwiegen, kommt die Kreisstadt Neunkirchen / Saar zu dem Ergebnis, den Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 132 ,Seniorenresidenz Sliduferstralle” zu realisie-

ren.

Aufgestellt: Homburg, den 23.01.2020
ARGUS CONCEPT GmbH

Thomas Eisenhut
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8.1 BESTANDSAUFNAHME BIOTOPTYPEN IM PLANGEBIET — ARTENLISTEN
(STAND SEPTEMBER 2018)

Tabelle 10: Baumhecken (1.8.3)

Acer platanoides
Betula pendula
Robinia pseudacacia
Rubus fruticosus
Salix caprea

Corylus avellana

Parhenocissus quinquefolia

Taxus baccata
Prunus avium
Prunus laurocerasus

MITTELWERT

Spitzahorn

Hange-Birke
Robinie
Brombeere
Salweide
Hasel

Wilder Wein
Eibe
Vogel-Kirsche

Kirschlorbeer

Tabelle 11: Junge Pioniergehdlze / Ziergeholze (2.10)

Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Catalpa bignonioides
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Fraxinus excelsior
Iris pseudacorus
Populus tremula
Rosa canina

Rubus fruticosus
Salix caprea
Sarothamnus scoparius
Spirea spec.

MITTELWERT

Bergahorn
Hange-Birke
Tulpenbaum

Hasel

Eingriffliger WeiRdorn
Gewodhnliche Esche
Sumpf-Schwertlinie
Zitter-Pappel
Hunds-Rose
Brombeere
Salweide
Besenginster

Spierstrauch

N X X X X

< N

A N X X X N N Bowv

5,9
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Tabelle 12: Platanenreihe (2.12)

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Hedera helix Efeu

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
MITTELWERT
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8.2 ERGEBNISSE DER FLACHEN- UND GEBAUDEINSPIZIERUNG (OKO-LOG
FREILANDFORSCHUNG, OKTOBER 2018)

Neunkirchen
Flache an der SiiduferstraRe

Flachen- und Gebaudeinspizierung O K Omw. I_ O G

Frellandforschung
wildlife research - recherche de la faune sauvage

Begehung am: 17.10.2018 | Jauostaon - 6770 Tippstect

Zusammenfassung

Im Rahmen eines Bebauungsplans im Stadtgebiet Neunkirchen sind Gebaudeabrisse sudlich der Stuiduferstralle geplant.
Aus Sicht der UNB st es erforderlich diese Geb&aude vorab faunistisch zu untersuchen. Die Flache (Abb. 1) wurde deshalb
durch Oko — log Freilandforschung vor dem Abriss auf artenschutzrelevante Tiere (Végel, Fledermause) und deren potenzi-
elle Quartiere inspiziert.

Die Dokumentation dieser Inspizierung ist dem vorliegenden Protokoll zu entnehmen.

O Fre|landf schung G

Loopps

Untersuchungsgebiet

Abb. 1: Untersuchungsgebiet stidlich der Stiduferstrae in Neunkirchen. Quelle: Digitale Orthophotos Saarland 2014,
modifiziert.

Auftraggeber/nehmer und Zeit

AG: Herr Gerhard Federer, Rémerhaus Bautrager GmbH, Schifferstadt

Beauftragung:  Oktober 2018

Aufgabe: faunistisches Screening auf n. §44 BNatSchG relevante Arten vor Abriss

Zeit/Wetter: 17.10.2018 nachmittags, sonnig, warm, ca. 17°C

Personen: Heiko Miiller-StieR, Max StieR (beide Oko-log) und extern: Hr. Federer (AG) und Begleitung,

Frau Minnerath (Argus Concept)
Qualifikation: European Professional Biologist Dipl.Bio-Geograph, B.Sc. BioGeo-Analyse (beide Oko-log)
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Rahmendaten

Aufgabe:

Die abzureiRenden Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, bzw. die Flache als Ganzes, sind vorab faunis-
tisch auf Vorkommen artenschutzrechtlich relevante Arten (§44 Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG: besonders und

streng geschitzte Arten im Sinne der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) zu untersuchen.

Methoden / Materialien

Die Flache und Gebaude wurde durch 2 Gutachter synchron wahrend eines Vor-Ort Termins kontrolliert. Verwendet wurden
dabei Taschen-, Kopflampen sowie ein Endoskop und zur Dokumentation Kameras. Dabei wurde auf Versteckmdglichkei-

ten fiir einzelne Fledermause oder Kolonien sowie Vogelnester und Kot geachtet.

0&2:48G

Leipyaiadl

Legende

™ Umrandung
Unterstichungsgebiet

| Track

' 17.10:18 StieB

Abb. 2: Beispiel eines der Begehungstracks plus grob nachgezeichnetes Untersuchungsgebiet.
Quelle: Digitale Orthophotos Saarland 2014, modifiziert.
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Dokumentation

Eindrticke der verschiedenen Strukturen kénnen den folgenden Abbildungen entnommen werden.

In Abb. 3 sind die groRflachig asphaltierten Bereiche des UGs sowie die kleine inselhafte Griinflache zu erkennen.
Abb. 4 zeigt verschiedene Inneneindriicke der Gebaude-, Hallen- und Kellerbereiche.

Abb. 4: Fotocluster: Verschiedene Inneneindriicke der Geb&dude und Hallen.
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zu erkennen.

Abb. 5: Fotocluster: Verschiedene Dachbereiche.

Abb. 6: Fotocluster: Amselnester.

In Abb. 5 sind diverse liickige Dachbereiche mit potenziellen Versteckmdéglichkeiten fir Flederm&use und Marder

Abb. 6 zeigt 2 der 6 Amselnester die in den Geb&uden nachgewiesen wurden. Weitere Nester, die nachgewiesen wurden,
stammen vom Hausrotschwanz. Abgesehen von Ratten- und Mausekot, der an vielen Stellen gefunden werden konnte,
wurde in einem der Gebaude ein groRes Wanderratenquartier festgestellt (Abb. 7). Der Kellerbereich eines der Gebaude
war Ubersat mit ,verschimmelten/mumifizierten” Spinnen. Dies spiegelt wider, wie feucht es dort war.
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Abb. 7: Fotocluster: Links: Rattenquartier, rechts: mumifizierte Spinnen.

AuBerhalb der Gebaude sind einige interessante Strukturen zu finden. Darunter Trockenmauern (Abb. 8 oben links), Tim-
pel (Abb. 8 oben rechts) und Versteckmdglichkeiten fiir verschiedene Tiere.

Abb. 8: Fotocluster Oben I|nks sonnige Trockenmauerberelche oben rechts: Tumpel (mlt Holzzaun abgedeckt)

unten links: Asthaufen unten rechts: Holzstapel.
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Am Tiampel wurden Fische (Goldfische), Fadenmolche und Libellen (Abb. 9) nachgewiesen.

Abb. 9 Aeshna cyanea (Blaugriine Mosaikjungfer).

Abb. 10: Fotocluster: links: dirftig abgedeckter Schacht, rechts: Blick von Oben in den Schacht.

Ergebnisse und Fazit

In den Hallen / Gebauden wurde eine zumindest zeitweilige Nutzung durch Marder, Mause und Ratten gefunden.

Von Fledermausen genutzte Quartiere wurden nicht festgestellt.

In den Gebauden und Hallen fanden sich mehrere éltere Nester von Végeln: Amsel, Hausrotschwanz und Haustaube; aktu-

ell besteht keine Nutzung durch diese oder andere Vogelarten.
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Im Ruderalbereich mit den Trockenmauern konnten keine Eidechsen nachgewiesen werden.

Im angrenzenden Kleingewésser /Gartenteich) wurden Fadenmolch, Goldfische und Blaugriine Mosaikjungfern nachgewie-
sen. Keine dieser Art ist nach §44 BNatSchG besonders oder streng geschiitzt.

§44 BNatSchG

Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die Auswirkungen eines Projektes bzw. Planvorhabens auf be-
sonders und streng geschitzte Arten — vorliegend also die Gruppen der Fledermause und der Avifauna / Végel - im Hinblick
auf die Einschlagigkeit von Verbotstatbestdnden zu priifen. Vorliegend wird die Neufassung des Gesetzes liber Naturschutz
und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) §44 BNatSchG berlicksichtigt.

Vollzitat: "Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September
2017 (BGBI. | S. 3434) geéndert worden ist" vgl. http:/fwww.gesetze-im-internet.de/bnatschg_2009/BJNR254210009.html.

Im Sinne des neuen § 44 BNatSchG (1) ist es verboten (Faunabezug)

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Ubennfinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. entfdllt (bezieht sich auf Vegetation: vorliegend gibt es keine Relevanz.

(5) Fur nach § 15 Absatz 1 unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Eingriffe in Natur und Landschaft, die nach § 17 Ab-
satz 1 oder Absatz 3 zugelassen oder von einer Behérde durchgefiihrt werden, sowie fir Vorhaben im Sinne des § 18 Ab-
satz 2 Satz 1 gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Maligabe der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV
Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, europdische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in
einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiithrt sind, liegt ein VerstoRR gegen

1. das Tétungs- und Verletzungsverbot nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff
oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko fir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhdht und
diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmafinahmen nicht vermieden werden
kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung ihrer
Entwicklungsformen nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer
erforderlichen MaRnahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor
Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der ékologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestét-
ten im raumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen unvermeidbar sind,

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
Seite 57



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 132 ,SENIORENRESIDENZ SUDUFERSTRASSE”
UND PARALLELE FNP-TEILANDERUNG

Neunkirchen
Fliche an der Siiduferstraie

L
Flachen- und Gebaudeinspizierung K Or,..,;'m. I_ 0

Freilandforschung

wildlife research - recherche de la faune sauvage

Begehung am: 17.10.2018 aupstr 181 - !

I8 office. 104

3. das Verbot nach Absatz 1 Nummer 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben be-

troffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im r&umlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen festgelegt werden. Sind andere besonders ge-
schitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfilhrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol gegen die
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor*.

Bezogen auf die vorliegende Betrachtung — Gebaudeabriss und potenzielle Vorkommen von Fledermausen / Végeln in
Quartieren und die aktuelle Naturschutzgesetzgebung - kann folgendes ausgesagt werden:

- Es gab bei der Inspizierung keine Nachweise.
- Fledermausindividuen sind danach nicht betroffen.

- Vogelarten sind nicht betroffen bei Abriss der Geb&ude aullerhalb der Brutzeit.

> Ein Tétungs- und Verletzungsverbot i.S.d. §44 Abs.1 BNatSchG) liegt nicht vor.
> Eine erhebliche Stérung einer Lokalpopulation i.S.d. §44 Abs. 2 BNatSchG liegt nicht vor.
> Fortpflanzungs- oder Ruhestétten i.S.d. §44 Abs. 3 BNatSchG gefahrdeter Arten sind nicht betroffen.

Fazit: Verbotstatbestande sind nicht einschldgig.
Eine Ausnahme im Sinne des Gesetzes (§45 BNatSchG) ist nicht notwendig.

Bei zeitlich deutlich verzégertem Abriss (dann aber immer noch in den Herbst-/Wintermonaten) wird eine erneute kurze
Kontrolle der Geb&ude und Fldche empfohlen.

Trippstadt, den 23.10.2018

Max Stielt Mﬂ’%%’e@ & Heiko Milller-StieR Nk ﬂ««%&uﬁé
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Saarlandisches Nachbarrechtsgesetz vom 28. Februar
1973 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 210), zuletzt
gedndert durch das Gesetz vom 15. Juli 2015 (Amtsbl. |
S. 632).

Saarlandisches  Gesetz ~ zur  Ausflihrung  des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (SBodSchG)-
Saarlandisches Bodenschutzgesetz vom 20. Marz 2002
(Amtsblatt des Saarlandes S. 990) zuletzt gedndert durch
Art.10 Abs.3 i.V.m. Art.14 des Gesetzes Nr.1632 zur
Reform der saarlandischen Verwaltungsstrukturen vom
21. November 2007 (Amtsblatt des Saarlandes S.2393).



Hinweise

Vegetationsschutz

Die Vegetation angrenzender Flachen und soll wahrend der BaumaRBnahmen vor Beschadigungen geschitzt werden. Der
Schutz der im angrenzenden StraRenraum vorhandenen Platanenreihe und der ins Plangebiet hereinragenden Kronen
ist bei Umsetzung des Vorhabens zu gewahrleisten. Dabei sind wahrend der gesamten Bauphase innerhalb des
Baufeldes geeignete VegetationsschutzmalRnahmen der entsprechenden Regelwerke (DIN 18920, RAS-LP 4) wahrend
der gesamten Bauphase durchzufihren.

Schutz des Oberbodens

Im Falle von bei den BaumaRnahmen anfallender Oberboden ist abzuschieben, fachgerecht zu lagern und bei der
Gestaltung der Grinflichen wieder zu verwenden. Wahrend der Bausausfiihrung soll nach DIN 18915 bzw. 18320
vorgegangen werden.

Baumpflanzungen

Das Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fir
StraBen- und Verkehrswesen ist bei den Baumpflanzungen zu beachten. Bei der Ausfiihrung der Erdarbeiten oder
Baumalnahmen mussen die Richtlinien der DIN 18920 “Schutz von Baumen, Pflanzbestdanden und Vegetationsflachen
bei BaumaRRnahmen” beachtet werden. Weiterhin ist das DVGW-Regelwerk GW 125 “Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsanlagen” bei der Planung zu beachten, um Schaden an Versorgungsleitungen auszuschlieRBen.

Rodungs- und Riickschnittarbeiten

Entsprechend § 39 Abs. 5 BNatSchG und aus artenschutzrechtlichen Grinden sind erforderliche Rodungs- und
Ruckschnittarbeiten im Vollwinter im Zeitraum zwischen dem 01. November und dem 28. Februar des Folgejahres
durchzufiihren.

Artenschutz

Im Rahmen des Gebdudeabrisses sind die Vorgaben des § 44 BNatSchG zu beachten. Um Verbotstatbestande im Sinne
des § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist der Abriss der Gebaude durch einen faunistischen Gutachter zu begleiten, der das
betroffene Gebaude vor Beginn der Abrissarbeiten auf das Vorkommen besonders oder streng geschiitzter Tierarten
und hier insbesondere der Fledermaus- und Avifauna sowie deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten untersucht. Im Falle
des Vorkommens genannter Arten sind geeignete SchutzmaRnahmen zu ergreifen. Sind Fortpflanzungs- oder
Ruhestdtten betroffen, sind geeignete Ersatz-Nistplatze in geeigneter Entfernung zu installieren oder in das geplante
Sondergebiet zu integrieren.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden im Zusammenhang mit der Avifauna hat der Geb&dudeabriss wie auch die
Rodungsarbeiten im Vollwinter (01.11. bis 28.02. des Folgejahres) zu erfolgen.

Einhaltung der Grenzabstidnde (gemaR saarlandischem Nachbarrechtsgesetz vom 28.02.1973)
Bei der Anpflanzung von Baumen und Strduchern entlang von Grundstiicksgrenzen sind die Grenzabstdande gemaR dem
Saarlandischen Nachbarrechtsgesetz zu beachten.

Bahnlinie

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und
Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstdube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische
Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren konnen.

In unmittelbarer Ndhe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von
Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Gerdten zu
rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fiir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Telekommunikationslinien

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien
vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkdsten und
Kabelschdchten sowie oberirdische Gehause soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos geoffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen.

Munitionsgefahren

Im Planungsgebiet muss aufgrund Bombardierungen aus dem 2. Weltkrieg mit Kampfmitteln gerechnet werden. Es wird
daher empfohlen das Planungsgebiet vor Beginn der Bauarbeiten durch eine Fachfirma fir Kampfmittelbeseitigung
detektieren zu lassen.

Bodendenkmadler
Die Anzeigepflicht und das befristete Veranderungsverbot bei Bodenfunden nach dem Saarlandischen
Denkmalschutzgesetz sind zu beachten.

Alter Bergbau
Das Plangebiet befindet sich im Bereich einer ehemaligen Eisenerzkonzession. Bei Ausschachtungsarbeiten ist daher auf
Anzeichen von altem Bergbau zu achten. Eventuelle Anzeichen von altem Bergbau sind dem Oberbergamt mitzuteilen.

Altlast

Das Bauvorhaben ist gutachterlich durch einen gem. § 18 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) anerkannten
Sachverstandigen begleiten zulassen.

Die bereits bekannten Kohlenwasserstoff-Belastungen und evtl. wahrend der Bauausflihrung bekannt werdende
Kontaminationen sind baubegleitend zu sanieren. Dies gilt insbesondere fir den Bereich der ehemaligen
Diesel-Betriebstankstelle. Hier ist der Bereich unter der Tanksohle noch zu untersuchen.



Festsetzungen
gem. § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Das Plangebiet wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 Abs. 2 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet - Alten-
und Pflegeheim mit Demenzbereich / Betreutes Wohnen festgesetzt; siehe Planzeichnug

1.1 Zulassige Arten von Nutzungen gemaR § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO sind:

- Alten- und Pflegeheim mit den dazugehorigen Einrichtungen und Demenzbereich

- Wohnungen fir betreutes Wohnen

- der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaft (hier: Cafeteria)

- Anlagen fir soziale Zwecke

- Anlagen flr gesundheitliche Zwecke

- der Versorgung des Gebietes dienende Laden und Dienstleistungseinrichtungen

- eine Wohnungn fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsleiter und Inhaber, die dem
Sonstigen Sondergebiet zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

- Stellplatze

- Feuerwehrumfahrt

1.2 Bindungan den Durchfiihrungsvertrag gemall § 12 Abs. 3a BauGB

GemaR § 12 Abs. 3a BauGBi.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen
Durchfihrungsvertrages in beiderseitigem Einvernehmen der Vertragspartner sind im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplanes zuldssig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21 BauNVO)
2.1 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
siehe Nutzungsschablone,

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 19 Abs. 1 BauNVO im Sonstigen
Sondergebiet auf 0,8 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache sind die Grundflachen von:

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

mitzurechnen.

2.2 Hohe bauliche Anlagen (§ 18 BauNVO)
siehe Nutzungsschablone,

Flr das Sonstige Sondergebiet wird die Hohe der baulichen Anlagen durch die max. Traufhéhe TH (Schnittlinie
der aufgehenden Wand der Gebaudeldngsseite mit der Oberkante der Dachhaut bzw. der Fortfiihrung dieser
Linie an der Giebelseite) und die max. Firsthohe FH (Oberste Dachbegrenzungskante), jeweils tiber dem Niveau
der gegenwartigen Hohe der StiduferstraRe, gemessen in der Mitte der an die StraRe angrenzenden
Gebdudeseite senkrecht zur StraBenachse festgesetzt:

TH: 10,00 m
FH: 13,00 m

Von der Hohenbegrenzung ausgenommen sind Dachaufbauten und Anbauten zur Unterbringung von
nachgeordneten Anlagen und technischen Einrichtungen, die zur Aufrechterhaltung des Betriebes notwendig
sind (Aufzug, Treppenhduser u.a.). Diese sind bis zu einer Gesamtgrundflache von 5 % des darunterliegenden
Geschosses und bis zu einer max. Hohe von 1,00 m zuldssig.

2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
siehe Nutzungsschablone,

Die maximale zuldssige Zahl an Vollgeschossen wird im Sonstigen Sondergebiet auf maximal Ill Vollgeschosse
festgesetzt.



Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.V.m. § 22 BauNVO)

siehe Nutzungsschablone,

Im Sonstigen Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.
Eine Gebaudeldnge von tiber 50 m ist zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

siehe Planzeichnung,

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflichen werden im rdumlichen Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans bestimmt durch die Festsetzung von:

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Gebdude sind gem. § 23 Abs. 3 BauNVO an den im Plan durch Baugrenzen gekennzeichneten Standorten zu
errichten. AuBerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen sind befestigte Zugdnge, Zufahrten und Feuerwehr-
umfahrten, Stellplatze sowie erforderliche Nebenanlagen zuldssig. Zu diesen Nebenanlagen gehoren auch Stand-

platze fur Wertstoff- und Abfallbehélter.

Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfligigem AusmaR (bis 0,5 m) kann gestattet werden.

Flachen fiir Stellplatze (9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

siehe Planzeichnung

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO sind Stellpladtze sowie ihre Zufahrten im Sonstigen Sonder-
gebiet innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen, innerhalb derin der Planzeichnung dafiir vorgesehenen und
festgesetzten Flachen sowie zwischen vorderer Baugrenze und Stiduferstralle auch auRerhalb des Baufensters

zuldssig.

Zu- und Abfahrten sind auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundstticksflachen zuldssig.

Flachen fiir Nebenanlagen (9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Die der Versorgung des Sondergebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienenden Nebenanlagen sind im Sondergebiet ausnahmsweise sowohl innerhalb als auch auRerhalb der tiberbau-
baren Flachen zulassig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

siehe Planzeichnung

Hier: In der "StiduferstraRe" ist 1 Einfahrtsbereich zum Baugebiet SO festgesetzt.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schutz gegen Verkehrslarm

MaRgebliche AuRenlarmpegel

Bei der Errichtung der Seniorenresidenz sind die AuBenbauteile der schutzbedirftigen, dem standigen Aufenthalt
von Personen dienenden Aufenthaltsraume mindestens entsprechend den Anforderungen der im B-Plan
(Abbildungen A06-0 bis A06-2 des schalltechnischen Gutachtens) festgesetzten malgeblichen AuRenlarmpegel nach
DIN 4109 Schallschutz im Hochbau' vom Januar 2018 bzw. der jeweils aktuellen Fassung auszubilden. Die
erforderlichen SchallddmmmaRe sind in Abhdngigkeit von der Raumnutzungsart und RaumgroRe im Zuge des
Bauantragsverfahrens auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.



Schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen

Als Erganzung zu den erforderlichen SchallschutzmalRnahmen der AuBenbauteile sind bei der Errichtung von
Gebduden in Raumen mit Nachtschlaf bei Pegeln tiber 50 dB(A) in der Nacht (Abbildungen A06-0 bis A06-2 des
schalltechnischen Gutachtens) fensterunabhangige, schallgedammte Lifter oder gleichwertige MaRnahmen
bautechnischer Art einzubauen, die eine ausreichende Belliftung bei geschlossenem Fenster sicherstellen. Dabei ist
das erforderliche resultierende gesamte SchallddmmmaR erf. R'w,ges aus dem SchallddmmmaR aller AuRenbauteile
gemeinsam zu erflllen. Zur Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel darf der Eigengerduschpegel der
Luftungssysteme in einem Meter Abstand nicht mehr als ~ 25 dB(A) betragen. Eine ausreichende Luftwechselzahl
muss auch bei vollstandig geschlossenen Fenstern gewdhrleistet sein.

Von den Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Bauantragsverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass im Einzelfall nachts an den Fassaden Beurteilungspegel <= 50 dB(A) vorliegen oder der Raum
Uber ein weiteres Fenster (mit Beurteilungspegel <= 50 dB(A) nachts) her beliiftet werden kann.

AuBenwohnbereiche

AuBenwohnbereiche (Loggien, Terrassen, Balkone) sind so zu errichten, dass ein Beurteilungspegel von 62 dB(A) am
Tag nicht Gberschritten wird (vgl. Themenkarte #, Abbildung A02-0 bis A02-2 des schalltechnischen Gutachtens).
Von der Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Bauantragsverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass im Einzelfall Beurteilungspegel tags < 62 dB(A) vorliegen.

Anlagenldrm durch das Planvorhaben

Im Beurteilungszeitraum Nacht darf nur eine Nutzung der nérdlichen drei Stellplatze des 6stlichen Parkplatzes
erfolgen.

Flachen fiir das Anpflanzen und den Erhalt von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

siehe Planzeichnung
P1: Begriinung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Alle nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Sonstigen Sondergebiet, die nicht fir Zufahrten, Umfahrten,
Stellplatze oder Nebenanlagen bendtigt werden, sind gartnerisch anzulegen und parkartig zu begriinen. Hierzu sind
innerhalb der Flache mindestens 4 mittelgroRRe standortgerechte Laubbaumhochstéamme (Baume 2. Ordnung) sowie
mindestens 4 Strauchgruppen aus jeweils mindestens 3 Strauchern zu pflanzen.

P2: Stellplatzbegriinung

Die Stellplatze innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind zu begriinen. Hierzu ist pro 6 Stellplatze mindestens ein
standortgerechter, moglichst groRkroniger Laubbaumhochstamm gemaR Pflanzliste (Pflanzqualitat: 3 xv., StU 14-16
c¢m) anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Fur alle PflanzmaBnahmen sind die DIN 18916 und DIN 18920 entsprechend zu beachten und es sind
gebietsheimische Geholze mit der regionalen Herkunft ,,Westdeutsches Bergland und Oberrheingraben” (Region 4)
nach dem ,Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze” (BMU, Januar 2012) zu verwenden. Alle zu
pflanzenden Geholze sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Pflanzqualitdat hat den
Mindeststandards der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V. Bonn) zu
entsprechen. Zur optimalen Entfaltung der Funktionalitdt der Geholzstrukturen im Bereich von Stellplatzflachen sind
zur Anpflanzung nur standortgerechte Arten bzw. deren Sorten, die fiir den stadtischen Stralenraum geeignet sind,
zu verwenden. Hierzu kann beispielsweise die aktuelle ,StraBenbaumliste der Standigen Konferenz der
Gartenamtsleiter beim Deutschen Stadtetag” (Marz 2018) herangezogen werden. Die unten stehende Pflanzliste
stellt eine beispielhafte Auswahl geeigneter, standortgerechter Gehélze dar.

Pflanzliste Pflanzliste Straucher

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) Schlehe (Prunus spinosa)

Spitz-Ahorn (Acer planaoides) Zweigriffliger Weidorn (Crataegus laevigata)
Feld-Ahorn (Acer campestre) Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Stiel-Eiche (Quercus robur) Hasel (Corylus avellana) Schwarzer Holunder
Vogel-Kirsche (Prunus avium) (Sambucus nigra) Hundsrose (Rosa canina)
Winter-Linde (Tilia cordata) Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos) Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus
Hainbuche (Carpinus betulus) Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)



Pflanzqualitat

Zur schnelleren Wirksamkeit der Ausgleichspflanzungen im Sinne einer besseren Einbindung des Planungsraumes ins
Landschaftsbild werden folgende Mindestqualitatsstandards an die Pflanzungen gestellt:

Hochstamme / Stammbiische: 2xv, StU 10-12 cm

- Heister: 2xv, ab 100 m

- Straucher: 2Tr.; ab 60 cm

- Stellplatzbdume (P2), Parkbdume (P1): 3 xv., StU 14-16 cm

Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gem. §9Abs.1Nr.25bBauGB.

10. Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches nach § 9 Abs. 7 BauGB sind der Planzeichnung zu
entnehmen.

Kennzeichnung
gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen oder bei denen besondere
SicherungsmaRRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind

Im Plangebiet kann es zu Naturgasaustritten kommen. Das Plangebiet ist daher im Vorfeld auf Naturgasaustritte zu
Uberprifen. Im Falle des Nachweises von Naturgas sind folgende MaRRnahmen zur Gefahrenreduzierung zu beachten:

1. Uber der Filterschicht ist eine Sauberkeitsschicht aufzubringen

2. Einbau einer 0,5 mm starken Dichtungsfolie oder einer Bitumenschweibahn zwischen Bodenbelag und

Sauberkeitsschicht bzw. Fundament, durchgehend unter dem gesamten Geb&ude

Verlegung der Entwasserung in KG-Rohr mit gasdichten Muffen

Keine Leitungen (z.B. Abwasser) unter der Bodenplatte verlegen

Entliftung von Entwdsserungsleitungen tber die Dachflache

Sich eventuell unter der Bodenplatte ansammelnde Gase sind durch Querdrainagen abzuleiten

Drainageleitungen sollten friihestens 10m vor der AuRRenkante des AuRenmauerwerks an die Entwdsserungsleitung

angeschlossen werden

Hausanschlisse sind gasdicht und dauerelastisch abzudichten

9. umlaufende Arbeitsraume sind mit Granulat zu verfiillen, im oberen Bereich mit einem Kiesstreifen zur
Dauerbeliftung abzudecken

10. Oberflachenversiegelungen im AuRenbereich sollten vermieden werden.

Nowvsw

®

Kennzeichnung
gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

Altlastenverdachtsflache NK_22203 , Baustoffhandlung Robert R6hlinger”
siehe Plan

Der Bebauungsplan liegt im Bereich der im Kataster tber Altlasten und altlastenverdachtige Flachen (ALKA) unter der
Kennziffer NK_22203 erfassten Flache mit der Bezeichnung ,Baustoffhandlung Robert Rohlinger”.

Aufgabe der Kennzeichnung ist es, flur die dem Bebauungsplan nachfolgenden Verfahren (z.B.
Baugenehmigungsverfahren, Genehmigungsverfahren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz) auf mogliche
Gefahrdungen und die erforderliche Beriicksichtigung von Bodenbelastungen hinzuweisen ("Warnfunktion"). (siehe
auch Festsetzung zum bedingten Baurecht).



Planzeichenerlauterung
nach BauGB i.V.m. BauNVO und PlanZVO 1990

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB ; §§ 1 - 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet
@ hier: Alten- und Pflegeheim mit Demenzbereich / Betreutes Wohnen

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ0,8 Grundflachenzahl
TH: 10,0 m Traufhdhe
FH: 13,0 m Firsthéhe

m Zahl der Vollgeschosse, hier: max. Il

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

——— Baugrenze
a Abweichende Bauweise
Verkehrsflachen

(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
YOO 14 Ein- und Ausfahrtsfahrtsbereich

Schutz, Pflege, Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr. 20, 25 a + b und Abs. 6 BauGB)

P1, P2 PflanzmafRnahme

Sonstige Planzeichen

hier:
2; St: Stellplatze
_______ _| GA:  Garagen

Gebaudeabriss

Grenze des rédumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)




