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1. Vorbemerkungen

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Tritschler Kaserne” ist seit dem 19.06.2001 rechtskraftig.

Die Kreisstadt St. Wendel beabsichtigte, mit diesem Bebauungsplan den Bereich der
ehemaligen Tritschler Kaserne nach Aufgabe der militdrischen Nutzung stadtebaulich
neu zu ordnen und einer neuen Nutzung zuzufiihren. Geplant ist ein Gewerbe- und
Handwerkerpark.

Aufgrund geadnderter Eigentumsverhalinisse im 6stlichen Teil des Plangebietes sowie
geplanter Neuordnung und Nutzungsénderungen in diesem Bereich, beabsichtigt die
Stadt St. Wendel den Bebauungsplan zu &ndern. Insbesondere der Osten des
Plangebietes soll stadtebauliche neu geordnet und teilweise einer neuen Nutzung
zugefithrt werden. Zudem ist die Verldngerung der Tritschler Strafle geplant, um so
einen unmittelbaren Anschluss der Tritschler Strafle an die Tholeyer Strafle zu schaffen.
Auch eine Anpassung der Baufelder an die geénderten Bedingungen ist erforderlich. Die
Entwicklung im Plangebiet hat gezeigt, dass der zentral geplante 6ffentliche Parkplatz
nicht erforderlich ist; er kann zugunsten baulicher Nutzungen entfallen.

Ziel der Bebauungsplananderung fir das Areal der Tritschler Kaserne ist es, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir zu schaffen, dass das Geldnde weiterhin
eine geordnete stadiebauliche Entwicklung und Neunutzung erfahren kann.

1.2 Verfahren /IRechtliche Grundlagen

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Tritschler Kaserne* 1. Anderung
erfolgt nach den gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB). Seit der
BauGB-Novelle im Jahr 2004 bediirfen grundséiziich alle Bauleitplane einer
Umweltpriifung einschliellich Umweltbericht. Nach § 4 Abs. 1 BauGB sind die
betroffenen Behérden uns sonstigen Trager &ffentlicher Belange zur AuRerung im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriffung
aufzufordern. Danach folgt das weitere Beteiligungsverfahren. Einen Uberblick {iber den
gesamten Verfahrensablauf geben die Verfahrensvermerke in der Planzeichnung.

Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen die bei der Planerstellung zu beachten sind,
sind ebenfalls in der Planzeichnung dargestelit.

2. Plangebiet

2.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das rund 18 ha grof’e Plangebiet liegt im Westen der Kernstadt von St. Wendel. Es wird
begrenzt durch die B 269 im Norden und die Dortmunder Stral3e im Westen. Sudlich
und ostlich grenzt das Gewerbegebiet West an. Im Nordosten schiiefit sich ein
Wohngebiet an. Die genauen Grenzen sind der Planzeichnung des Bebauungsplanes
zu entnehmen.

Aufgrund der Lage an der B 269 und der Nahe zu deren Kreuzungspunkt mit der B 41
ist das Plangebiet sehr gut an das tUberértliche Verkehrsnetz angeschlossen.



2.2 Bau- und Nutzungsstruktur / Bestandssituation

Historische Entwicklung

Das Plangebiet war Teil einer Doppelkaserne mit Truppenibungsplatz, deren Bau die
damalige Reichsregierung 1936 in Auftrag gab. Die Architektursprache dieser Zeit ist an
den Gebduden und verschiedenen baulichen Details noch immer zu erkennen.

Nach dem Krieg wurde das Areal fast 50 Jahre lang von den franzésischen Streitkréften
genutzt. Die Kasernengebdude befinden sich nach Abzug der franzosischen Streitkrifte
im Jahr 1999 duBerlich tberwiegend in einem sehr guten baulichen Zustand.

An baulichen Anlagen umfasst das Gelande neben einem Stabsgebdude und einem
Verwaltungsgebaude 3 Unterkunftsgebaude, 4 Wirtschaftsgebaude und mehrere Hallen
und Fahrzeughallen. Besonders hinzuweisen ist auf die Zeppelinhalle, deren Decken-
Konstruktion unter Denkmalschutz steht.

Im gleichen Jahr erwarben Stadt und Landkreis St. Wendel mit der neu gegrindeten
Wendelinus-Park St. Wendel GmbH diese Areale fir die Konversion.

Die Umwandlung des Kasernengeldndes in einen Gewerbe- und Handwerkerpark ist
seit dem Jahr 2008 im Wesentlichen abgeschlossen.

Stadtebauliche Situation

Auf dem Hohenriicken des Tholeyer Berges gelegen, dominieren die Gebaude der
beiden ehemaligen Kasernenanlagen das stadtebauliche Umfeld. Die beiden
Teilbereiche der Doppelkaserne werden zwar durch die B 269 getrennt, lassen jedoch
hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Struktur und ihres Baustils den urspriinglichen
Zusammenhang erkennen.

Der vorliegende Bebauungsplan bezieht sich auf den sidlichen Teil der Konversions-
flache, der ehemaligen Tritschler Kaserne.

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebietes wird bestimmi durch die Nachbarschaft zur
iberorilichen Verkehrsstrae B 269 und das siidlich angrenzende Gewerbegebiet. Die
im Nordosten angrenzenden wohngenutzten Flachen sind bei der Planung zu
beriicksichtigen. Die benachbarten Baugebiete stellen die Verbindung zum
Siedlungskdorper her.

2.3  Griinordnerische Bestandsaufnahme

Naturraum

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum ,Prims-Blies-Hugeliand® im colinen Bereich
der Untereinheit ,St. Wendeler Becken“ (NE 190.00). Das Relief dieser Einheit wird
durch sanft ansteigende Hiigel, die durch kleine Bache zerschnitten sind, gepragt.

Das Plangebiet selbst liegt exponiert auf einer Kuppe im Westen von St. Wendel.

Geologie / Hydrologie / Béden

im Bereich des Plangebietes herrschen die Soterner und Waderner Schichten des
Oberrotliegenden vor, die bereichsweise durch Sandsteine des unteren Rotliegenden
abgeltst werden.

Insbesondere die Waderner Schichten im nérdlichen Plangebiet besitzen It. hydrogeo-
logischer Karte des Saarlandes ein gutes Wasserleitvermogen. Die Kuseler Schichten




im siidlichen Planbereich sind fiir die Versickerung weniger geeignet. Im Sidwesten
wird das Plangebiet von den Sandsteinen des Oberrotliegenden (ro3) tangiert, die ein
hohes Wasserleitvermégen besitzen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

Die aus dem geologischen Untergrund entstehenden Bodenarten sind je nach Kornab-
stufung sandiger Lehm bzw. lehmiger Sand {Bodentyp: Braunerde, podsolige Braun-
erde). Durch die militarische Vornutzung zeigt das Plangebiet in weiten Teilen keine
natiirliche Bodenbildung (z. B. Aufschiittungen).

Landschaftsbild / Erholung

Das Erscheinungsbild des Plangebietes wird im Wesentlichen durch die vorherige Nut-
zung bestimmt. Auf den Flachen aulerhalb der asphaltierten Bereiche hat sich durch
das Aussetzen der permanenten gérinerischen Pflege bzw. der militdrischen Nutzung
eine Sukzessionsvegetation (ruderalisierte Rasenflachen) gebildet.

Far die Erholungsfunktion stand die Flache aufgrund der militarischen Nutzung nicht zur
Verfligung. Nach Aufgabe der Nutzung bietet sie mit ihrem derzeitigen Erscheinungsbild
bzw. mit ihrer derzeitigen Ausstattung praktisch keine Ansatzpunkie fir eine
Naherholungsnutzung.

Klima / Lufthygiene

Kleinklimatisch betrachtet stelit das stark versiegelte Kasernengelénde grundsatzlich
einen Klimatop mit stadtischem Charakter dar. Die grof3kronigen Laubbdume kdnnen
allerdings bereichsweise zur Lufierneuerung und Abmilderung von Temperaturextrema
fihren.

Potentielie natlrliche Vegetation

Die Potentielle natlrliche Vegetaion (PNV) bezeichnet die Vegetation, die sich ohne
Einwirkung der Menschen unter den bestehenden Umweltbedingungen auf einem
Standort entwickeln wiirde.

Fir die collinen Bereiche des St. Wendeler Beckens sind je nach Bodentyp und Basen-
versorgung artenreiche Perlgras-Buchenwiélder (Melico-Fagetum), oder artenarme
Traubeneichen-Buchen-Walder als potentiell natiirliche Vegetation anzusehen.

Die Flachen des Planungsgebietes zeigen keine der urspriinglichen Vegetations-
strukturen.

Okologische Einheiten
Die Griinordnung beschrankt sich auf die Beschreibung und Bewertung der
vorhandenen Biotoptypen als Lebensraumeinheiten fur die Lebewelt im Plangebiet.

Ein groBer Teil der Flachen des ehemaligen Kasernengelandes ist durch eine Beton-
decke [ Pflasterdecke versiegelt oder ist mit Gebduden bestanden. Die
Eingangsbereiche zu den einzelnen Verwaltungsgebduden sind z. T. von Ziergehdlzen
bzw. Staudenbeeten gesdaumt. '

Den gréfiten Teil der unversiegelten Flachen nehmen Vielschnittrasen in Bereichen, die
noch genutzt werden bzw. ruderalisierte Wiesen entlang der Wege und Zaunanlagen



ein. Letztere werden charakterisiert durch Obergraser, Léwenzahn, verschiedene
Kleearten, Wiesenlabkraut, Wicken etc. Bereichsweise ist die Ruderalisierung soweit
fortgeschritten, dass Rainfarn, Goldrute und Disteln dominieren.

Da diese Rasen- und Ruderalftachen mit ihrer jetzigen Artenausstattung relativ gut rege-
nerierbar sind (in der Regel auf allen Untergrundverhéltnissen, also standortunabhéngig)
und auRerdem keine natirlichen Untergrundverhéltnisse aufweisen, sind sie lediglich ais
Flachen mit einer mittleren bis geringen Biotopqualitat zu bewerten.

Entlang der Geltungsbereichsgrenzen befinden sich umfangreiche Gehdlzzonen, die
von Linde, Birke, Eiche, Vogelkirsche als Hauptbaumarten und Schlehe, Weilldorn,
Traubenkirsche, Holunder und Rosen als Straucharten gepragt werden.

Wertvolle alte groBkronige Baume werden im Rahmen des Baumkatasters der Stadt St.
Wendel erfasst. Insbesondere die Baumgruppen in den Hofbereichen der Verwaltungs-
gebiude sind sowoh! aus kleinklimatischer als auch biodkologischer Sicht als wertvoll
und erhaltenswert einzustufen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein geschiitzter Biotop nach § 256 SNG.

3. Vorgaben fiir die Planung

3.1Vorgaben der Raumordnung

GemiaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Vorgaben und Ziele der Raumordnung und
L andesplanung bei der Aufstellung von Bauleitplénen zu beriicksichtigen.

Die Ziele der Raumordnung werden im Saarland durch den Landesentwicklungsplan
(LEP) mit den Teilabschnitten ,Siedlung” und ,Umwelt* festgelegt.

3.2Landesentwicklungsplan (LEP) Siedlung (2006)

Der LEP Siedlung legt Ziele und Grundsatze der Raumordnung fir das gesamte
lLandesgebiet fest, die die Siediungsentwicklung mittelbar oder unmittelbar zum
Planungsgegenstand haben oder diese bertihren. Diese textlichen Ziele und Grundsétze
werden durch zeichnerische Festsetzungen konkretisiert und veranschaulicht.

Der LEP Teilabschnitt Siedlung weist die Kreisstadt St. Wendel dem landlichen Raum
zu. Im System der zentralen Orte hat St. Wendel die Funktion eines Mittelzentrums und
liegt an der raumordnerischen Siedlungsachse 1. Ordnung, die zwischen Saarbriicken
und Mainz Gber Neunkirchen und St. Wendel veriauft.

3.3Landesentwicklungsplan (LEP) Umwelt (2004)

im LEP Umwelt ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Vorranggebiet fiir
Gewerbe, Industrie und Dienstieistungen (VG) dargestelit.

Gemal Ziffer 70 des LEP Umwelt sind im VG in groBtmoglichem Umfang gewerbliche
Bauflichen, Industrie- oder Gewerbebetriebe bzw. Dienstleistungs- und
Technologieparks oder Griinderzentren auszuweisen. Die Ansiedlung aller Formen des
Einzelhandels mit mehr als 700 m? Verkaufsflache sowie alle den v.g. Zielsetzungen
entgegenstehende Nutzungen sind im VG nicht zuldssig.

Weitere Festsetzungen werden in diesem Bereich nicht getroffen.
3.4Flachennutzungsplan



Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt St. Wendel stelit fur den
Bereich des Plangebietes Gewerbeflache dar, so dass die Bebauungsplandnderung
nach den Vorgaben des Flachennutzungsplans erfoligt.

4. Begrindung der Festsetzungen und weitere Planinhalte

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung werden folgende bauplanungsrechilichen
Festsetzungen getroffen:

4.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden im Bebauungsplan Baufldchen nach der
besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festgesetzt. Diese werden in den §§ 2-14
BauNVO naher definiert.

Der Bebauungsplan setzt fiir den Geltungsbereich ein Gewerbegebiet gemaly § 8
BauNVO fest. Das Gewerbegebiet wird gegliedert in die Baugebiete GE 1 bis GE 11.
Die Nummerierung dient der besseren Zuordnung einzelner Festsetzungen zu den
Baugebieten.

Gewerbegebiet GE (§ 8 BauNVQO)

Fir das Baugebiet GE 1 wird gemaft § 8i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVOQ festgesetzt:

Aligemein zuldssig sind gem. § 8 Abs. 2 BauNVO
1. Gewerbebetriebe aller Art und offentliche Betriebe,
2. Geschafis-, Blro- und Verwaltungsgebaude
3. Schulungseinrichtungen (Akademie) mit Unterkunft.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden gem. § 8 Abs. 3 BauNVOQ:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fir kirchliche, kuiturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Nicht zulassig sind gem. § 8 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 9 BauNVO
1. Lagerhduser (mit Ausnahme von Lagerrdumen, innerhalb der ehemaligen

Kasernengebaude) und Lagerplatze,

sportliche Anlagen,

Vergntigungsstatten

Tankstellen

Einzethandelsbetriebe mit mehr als 700 m? Verkaufsflache sowie Betriebe mit

innenstadtrelevanten Sortimenten (mit Ausnahme von Kraftfahrzeugreparatur-

werkstatten zugeordnete Verkaufsstatten fur Kraftfahrzeuge).

ohwn

Lagerhauser und Lagerplatze sind auf den an der B 269 gelegenen Flachen unzuldssig,
da fiir diese exponierten Bereiche mit den bestehenden, ehemaligen
Kasernengebauden besondere Gestaltungsanforderungen zu stellen sind. Die hier
festgesetzien Uberbaubaren Grundstiicksflichen ermdglichen eine entsprechende
Lagerhausneubebauung iberdies nicht.



innerhalb der bestehenden Kasernengebdude des GE 1 sind zum Teil Rdume vor-
handen, die als Lagerraume nutzbar sind. Eine solche Nutzung ist zulassig.
Sportliche Anlagen sind aus 0.g. Grund ebenfalls unzulassig.

Gemaf den Vorgaben des LEP Umwelt werden innerhalb des Vorranggebietes fir
Gewerbe, industrie und Dienstleistungen Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 700 m?
Verkaufsflache ausgeschlossen. Dariiber hinaus werden unter Beriicksichtigung des
LEP Siedlung und i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO innenstadirelevante Einzelhandels-
betriebe innerhalb des Gewerbegebietes ausgeschlossen. Von dieser Beschrankung
ausgenommen sind Kraftfahrzeugreparaturwerkstétten zugeordnete Verkaufsstatten fir
Kraftfahrzeuge.

Fir die Baugebiete GE 2 bis GE 8 wird gemalk § 8 i. V. m. § 1 Abs. 5§ BauNvVO
festgesetzt:

Allgemein zuldssig sind gem. § 8 Abs. 2 BauNVO

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe. Im
GE 8 sind nur solche Gewerbe- und Handwerksbetriebe zulassig, deren Be-
triebszeit zwischen 06:00 Uhr und 22:00 Uhr liegt. Ausnahmsweise kann Nacht-
betrieb zugelassen werden, wenn im Rahmen eines Genehmigungsverfahrens
eine Larmprognose von einer im Saarland nach §§ 26, 28 BImSchG bekannt
gegebenen Messstelle beigefigt wird, wonach die gebietsbezogenen immissions-
richtwerte der TA Larm vom 26.08.1998 unter Beriicksichtigung der Gerausche
anderer Betriebe eingehalten werden. Produzierendes Gewerbe ist innerhalb des
GE 8 nur zulassig, wenn durch bauliche oder technische Mallnahmen sicherge-
stelit ist, dass keine Beeintrachtigungen der benachbarten Wohnnutzung
erfolgen.

2. Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebéaude.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden gem. § 8 Abs. 3 BauNVO:

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke,

Nicht zulassig sind gem. § 8 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 9 BauNVO
1. Vergnugungsstatten
2. Tankstellen
3. Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 700 m? Verkaufsfliche sowie Betriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten (mit Ausnahme von Kraftfahrzeugreparatur-
werkstatten zugeordnete Verkaufsstéatten fir Kraftfahrzeuge)

Sportliche Anlagen sind nur ausnahmsweise zulassig, da das Ziel der Planung darin
besteht, einen Gewerbe- und Handwerkerpark zu errichten. Im Einzelfall kann, die
Errichtung sportlicher Anlagen, z. B. einer Tennishalle o. 4. jedoch sinnvoll sein, so dass
diese Nutzungsart nicht grundsétzlich ausgeschlossen wird.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass innerhalb des Baugebietes GE 9
bauliche oder technische Mafinahmen zum Schutz der benachbarten Wohnnutzung vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BlmSchG getroffen werden missen,
sofern innerhalb der Baugebiete GE 9 und GE 8 eine emittierende Nutzung erfoigt. Die



Zulassigkeit von potentiell stérendem Gewerbe innerhalb des GE 8 ist somit an MaR-
nahmen gebunden, die die o6stlich angrenzende Wohnnutzung vor Immissionen
schitzen,

Fir die Baugebiete GE 9, GE 10 und GE 11 wird gemaR § 8i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVQ
festgesetzt:

Allgemein zulassig sind gem. § 8 Abs. 2 BauNVO

1. Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude, Schulungseinrichtungen,

2. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und Lagerplatze und &ffentliche Betriebe.
Im GE 8 und 10 sind nur solche Gewerbe- und Handwerksbetriebe zulassig,
deren Betriebszeit zwischen 06:00 Uhr und 22:00 Uhr liegt. Ausnahmsweise kann
Nachtbetrieb zugelassen werden, wenn im Rahmen eines
Genehmigungsverfahrens eine LArmprognose von einer im Saarland nach §§ 26,
28 BImSchG bekannt gegebenen Messstelle beigefigt wird, wonach die
gebietsbezogenen immissionsrichtwerte der Ta L&m vom 26.08.1998 unter
Beriicksichtigung der Gerdusche anderer Betriebe eingehalten werden.
Produzierendes Gewerbe ist innerhalb des GE 9 und 10 nur zul3dssig, wenn
durch bauliche oder technische MaRlnahmen sichergestellt ist, dass keine
Beeintrachtigungen der benachbarten Wohnnutzung erfolgen. Entsprechende
Lamprognosen sind im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens
vorzulegen.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden gem. § 8 Abs. 3 BauNVO:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fir kirchliche, kulfurelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke,

Nicht zuldssig sind gem. § 8 Abs. 3 iV.m. § 1 Abs. § BauNVO und § 1 Abs. 9
BauNVvO

Vergniigungsstatten

Tankstellen

Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 700 m? Verkaufsfldche sowie Betriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten (mit Ausnahme von Kraftfahrzeugreparatur-
werkstatten zugeordnete Verkaufsstatten fir Krafifahrzeuge)

LN =

Zum Schutz der im Nordosten des Plangebietes angrenzenden wohngenutzien
Gebdude erfolgt die Einschrénkung, dass nur Gewerbebetriebe zuldssig sind, die das
Wohnen nicht stdren. In diesem Bereich kénnen sich Einrichtungen der Verwaltung,
Dienstleistungsbetriebe,  Schulungseinrichtungen u. 4.  konzentrieren.  Eine
produzierende Nutzung ist nur dann zuldssig, wenn durch bauliche oder technische
Mafinahmen sichergestellt wird, dass keine Emissionen nach aufien dringen, die die
Wohnnutzung storen. Dies kann beispielsweise durch geschlossene, entsprechend
ausgelegte Wande und Dachflachen nach Osten hin erfolgen.

Das Baugebiet GE 9 bildet somit eine Pufferzone zwischen den dstlich an den Geltungs-
bereich angrenzenden wohngenutzten Bereich und die geplante gewerbliche Nutzung.

Gemafl § 8 Abs. 2i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO sind Tankstellen im GE 9 unzulassig, da
sie Ublicherweise einen vergleichsweise hohen Flachenbedarf ochne Ausnutzung der



zulassigen Zahl der Vollgeschosse aufweisen. Darliber hinaus werden Tankstellen in
der Regel hohen gestalterischen Anspriichen nicht gerecht und kénnen dazu beitragen,
dass das stadtebauliche Erscheinungsbild des Plangebietes und seines Umfeldes
negativ beeinflusst wird.

Uberdies wiirde sich aus einer Nachbarschaft zwischen Tankstelle und Wohnen
aufgrund des 24h-Betriebes eine Konfliktgefahr ergeben, die durch die Unzulassigkeit
von Tankstellen in diesen Baugebieten ausgeschlossen werden soll.

Aligemein gilt:

Nach § 15 Abs. 1 BauNVO gilt grundsaizlich fir das festgesetzte Baugebiet, dass die
zulassigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Anlagen im Einzelfall unzuléssig sind, wenn
sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebietes
widersprechen. Sie sind auch unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen oder
Storungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebietes im Baugebiet
selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen
Belastigungen oder Stérungen ausgesetzt sind (Prinzip der gegenseitigen
Riicksichtnahme).

Gemal den Vorgaben des LEP Umwelt werden innerhalb des Vorranggebietes flir
Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 700 m?
Verkaufsflache ausgeschlossen. Darliber hinaus werden unter Beriicksichtigung des
LEP Siedlung und i.V.m. § 1 ABs. 9 BauNVO innenstadtrelevante Einzelhandels-
betriebe innerhalb des Gewerbegebietes ausgeschlossen. Von dieser Beschrénkung
ausgenommen sind Kraftfahrzeugreparaturwerkstétten zugeordnete Verkaufsstatten far
Kraftfahrzeuge.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Werte Uber das Ma der baulichen Nutzung werden in einem gleichbleibenden
System in den Bebauungsplan aufgenommen. Hierzu dient die im Bebauungsplan
verwendete  Nutzungsschablone, die planungsrechiliche Festsetzungen zur
Baugebietsart, der zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen bzw. der Zahl der
Vollgeschosse, der Grundflichenzahl, der Geschossflachenzahl und der Bauweise
enthalt.

Zum MafR der baulichen Nutzung werden unter Bericksichtigung der Eigenart der
festgesetzten Gebiete die nachfolgenden Festsetzungen getroffen:

Grundflachenzahl

Die Obergrenze fur die Grundflachenzahl in den Baugebieten GE 1 — GE 9 und GE 11
betragt gemal § 17 Abs. 1 BauNVO 0,8. Diese Hochstwerte werden unter
Beriicksichtigung der Grundsticksflaichen gemaB § 23 Abs. 1 BauNVO im
Bebauungsplan festgesetzt.

Mit der Festsetzung der maximal zulassigen Grundflachenzahl wird dem Grundsatz des
§ 1 Abs. 5 BauGB Rechnung getragen und ein Hochstmall an flachensparender und
wirtschaftlicher ErschlieBung des Plangebietes erreicht.

Fir die Baugebiet GE 10 wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Diese Festsetzung unter-

schreitet das in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebene Héchstma® mit der Begriindung,
dass der parkartige Charakter, der das Gebidude umgebenden Freiflache erhalten
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werden soll. Gleichzeitig soll jedoch die Moglichkeit einer baulichen Erweiterung in
begrenztem Umfang nicht ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Ermittiung der Grundflache gemaft § 19 Abs. 4
BauNVO die Grundfiachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrien,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wird fiir die Baugebiete GE 1 — GE 11 gemall § 17 Abs. 1
BauNVO mit 2 4 festgesetzt. Im Baugebiet GE 10 wird die GFZ analog zur geringeren
GRZ mit 1,2 festgesetzt, im ndrdlichen Bereich des GE 11 wird aufgrund der
Eingeschossigkeit eine GRZ von 0,8

Gebaudehdhen / Vollgeschosse

Aufgrund der stark differierenden notwendigen lichten Raumhohen verschiedener
Nutzungen im GE (z. B. Hallen) ist die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse allein
nicht ausreichend aussagekraftig. Zur Begrenzung des Mafles der baulichen Nutzung
wird in den Gewerbegebieten deshalb die Héhe baulicher Anlagen geméag § 18 BauNVO
als maximale Firsthéhe und als maximale Traufhthe bzw. Wandhéhe (bei Flachdachern,
Auflenwand gemessen bis zur Dachoberkante) festgesetzt.

Fir die Baugebiete GE 9, 10 und GE 11 wird die Zahl der Voligeschosse festgesetzt, da
sich in diesen Bereichen die Errichtung von hallenartigen Gewerbegebauden ohnehin
aus der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung nicht ableiten lasst.

Die zulassigen Hoéhen sind so bestimmt, dass ein mdglichst grofier Spielraum fir die
gewerbliche Bebauung offen gehalten wird, wobei gleichzeitig jedoch ein Rahmen
gesteckt wird, der die Vertraglichkeit mit dem stadtebaulichen Umfeld insbesondere mit
den bestehenden Kasernengebiuden gewahrleistet.

Fir die Baugebiete GE 8 und GE 9 ist darauf hinzuweisen, dass bei einer Unterkelle-
rung die Abwasserentsorgung des Kellergeschosses gewéhrleistet sein muss, da der
geplante Schmutzwasserkanal sowie der Regenwasserkanal in den Plangebietsstrallen
auf einem Niveau von rund 3168 m (. NN bzw. 317 m (. NN gefihrt werden. Die
Situation ist im Einzelfall zu priifen.

4.3 Bauweise, {therbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen

Bauweise

In den geplanten Baugebieten wird die Bauweise entsprechend der spezifischen stadte-
baulichen Zielsetzung unterschiedlich festgesetzt.

Fir die Baugebiete GE 10 und GE 11wird eine offene Bauweise, fir die lbrigen Bauge-
biete eine geschiossene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen
Die Uberbaubaren Grundstiicksfiachen sind im vorliegenden Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt. Ist eine Baugrenze festgesetzt (§ 23 Abs. 3 BauNVO), so
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durfen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten. Ein Vorireten von
Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmaf kann zugelassen werden.

Gebiudestellung

Die Stellung baulicher Anlagen wird nur fur den Bereich der zentralen Baufenster fest-
gesetzt. Die Festsetzung dient dazu sicherzustellen, dass die vorhandenen Strukturen
der Gesamtanlage auf den neu zu bebauenden zentralen Flachen fortgefithrt werden.

5. ErschlieBung und Verkehr

5.1 Verkehrsanbindung des Plangebietes

Die auBere ErschlieBung erfolgt Giber die Bundesstralle B 269, an die das Plangebiet
unmittelbar angeschlossen ist. Die B 269 trifft unweit des Plangebietes auf die B 41 und
stellt die Anbindung an das {iberériliche Strallennetz her.

Die B 269 wird im Bebauungsplan als Verkehrsflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
festgesetzt. Das Profil der BundesstraRe bileibt unverandert, Anderungen erfolgen nur
auRerhalb der Fahrbahn. Die Darstellungen im Bereich der B 269/ Parkbuchten, Baum-
standorte haben keinen Festsetzungscharakier und dienen lediglich der besseren
Lesbarkeit.

5.2 Innere ErschlieBung

Fahrverkehr
Die innere ErschiieBung erfolgt plangebietsintern mittels eines Ringstralensystems.

Das interne ErschlieBungsnetz ist an das StralRennetz des sidlich angrenzenden
Gewerbegebietes angebunden. Die Hauptzufahrt erfolgt aber von der Dortmunder
StralRe aus im Nordwesten des Plangebietes.

Der Bebauungspian setzt ¢ffentliche und private Verkehrsflichen gemaR § ¢ Abs. 1 Nr.
11 BauGB fest.

Durch den geplanten Anschluss der ,Tritschler Stralle” an die ,Tholeyer Strafie” soll die
Erschliefungssituation im Plangebiet verbessert werden.

Radverkehr

Entlang der B 269 wird der aus Richtung Winterbach kommende Radweg in Richtung
Innenstadt fortgesetzt und bekommt im Bereich der Ampelanlage eine Anbindung an
den geplanten Radweg mit Anbindung von Bliesen und Alsfassen.

FuBlaufiger Verkehr
Die fuBlaufige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber straBenbegleitende
Gehwege.

Im Norden des Plangebietes wird zur fulaufigen Anbindung des zentralen Plangebietes
an den Straflenraum der B 269 eine Verkehrsflache der besonderen Zweckbestimmung
FuB-/Radweg festgesetzt. Diese Festsetzung dient dazu, die fullldufige Verbindung
ebenso wie die Verbindung zum Radweg entlang der Tholeyer Stralde, insbesondere zu
der dort auch kiinftig vorgesehenen Querungsmaglichkeit zum Erreichen der nérdlich
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der Bundesstrale gelegenen Baugebiete, auch Uber die bereits verduRerten Fldchen
hinweg sicherzustellen.

5.3 Stellplidtze und Garagen
Stellplatze und Garagen

In Anwendung des § 12 Abs. 6 BauNVO sind Steliplatze und Garagen auch auf}erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die Entwicklung im Plangebiet hat gezeigt, dass der westlich der Zeppelinhalle festge-
setzte Offentliche Parkplatz nicht erforderlich ist; er kann zugunsten eines Baufeldes
entfallen.

6. Ver- und Entsorgung

Kanalisation

Im Bebauungsplan werden die Trassen der Kanéle innerhalb des Piangebietes festge-
setzt. Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Die Schmutzwasserkanale
werden an die bestehende Kanalisation angeschlossen. Das Oberflachenwasser wird
mit Zwischenschaltung eines Regeniiberiaufbeckens dem Annenbachsystem zugefihrt.

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Wasser und Gas wird sichergestelit.
Ferner sind Kommunikationsieitungen vorhanden.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden drei Standorte fir Versorgungsanlagen (hier:
Standort Trafo) festgesetzt.

7. Griin- und Landschaftsplanung

im Bebauungsplan werden gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB o6ffentliche und private
Griinfiachen festgesetzt.

7.1 Flachen oder Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen und als erhaltenswert eingestuften Baume
und Baumgruppen, werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als zu erhaiten festgesetzt.
Bei der Festsetzung dieser Baume wurden insbesondere Faktoren wie dkologische
Wertigkeit, Zustand und Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild berlicksichtigt.

Groflere zusammenhangende Baumbestande insbesondere entlang der siidlichen und

dstlichen Geltungsbereichsgrenzen werden als Flachen fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
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7.2 Flachen oder Mafnahmen zum Anpflanzen Baumen, Striuchern oder
sonstigen Bepflanzungen
Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB werden im Bereich der nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt.

Die Standorte der in der Planzeichnung festgesetzten zu pflanzenden Einzelbaume
kdnnen im Bedarfsfall innerhalb der jeweiligen Flachen zum Anpflanzen verschoben
werden.

Ferner werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB nicht flachenbezogene Festsetzungen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen:

Demnach sind Stellplatze, die nicht innerhalb baulicher Anlagen untergebracht werden
zu begriinen (1 Baum / 6 Stellplatze).

BegriinungsmaBnahmen an der B 269 sind mit dem Stralenbaulasttrager abzustimmen.

Die Begriinung soll mit einheimischen, standortgerechten Pflanzen erfolgen. Der Bebau-
ungsplan enthalt eine entsprechende Pflanzliste (siehe Plan)..

7.3 Regenwassersammliung

Fur den gesamten Geltungsbereich gilt die Festsetzung, dass das auf den Dachflachen
von Neubauten anfallende Regenwasser zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen
ist.

Das getrennte Sammeln und Verwerten bzw. Versickern des Regenwassers stellt eine
MaRnahme im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB dar. Eine Befreiung von dieser Vor-
gabe ist denkbar, wenn wirtschaftliche oder technische Grinde der Befolgung der
Umsetzung der Fesisetzung entgegenstehen.

Diese Festsetzung zielt nur auf Neubauten. Nach § 49a Abs. 1 des Saarlandischen
Wassergesetzes (SWG) soll Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem
01.01.99 erstmals bebaut, befestigt oder an die &ffentliche Kanalisation angeschlossen
werden, von den Eigentiimern der Grundstiicke oder den zur Nutzung berechtigten vor
Ort genutzt, versickert, verrieselt oder in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden.
Eine Ausnahme hiervon ist dann mdglich, wenn der technische oder wirtschaftliche
Aufwand zur Erfillung der Anforderungen aufler Verhiltnis zu dem dabel angestrebten
Erfolg steht.

Die Sammiung von Niederschlagswasser z. B. in Zisternen und seine Nutzung als
Brauchwasser ist eine heutzutage durchaus Ubliche Praxis, die nicht nur aus &kolo-
gischen grinden sinnvoll ist, sondern den Grundstiickseigentimern hilft, Kosten zu
sparen. Insofern sollte auch beim Umbau bestehender Gebaude gepriift werden, ob
eine Brauchwassernutzung moglich ist.

Die Nutzungsmoglichkeiten des gesammelten Wassers sind vielfdltig. Es kann
beispielsweise fiir Toilettenspiilungen oder zur Freianlagenbewdsserung eingesetzt
werden. Denkbar ist auch die Anlage von Kleinbiotopen wie Teichen auf den privaten
Grunflachen, die von dem anfallenden Dachwasser gespeist werden.



Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Kasernengelandes ein Trennsystem
gebaut wird, das an die zentrale Versickerung im Bereich der Welvert Kaserne, die im
Bebauungsplan fir diesen Bereich festgesetzt ist, angeschlossen wird.

7.4 Stellplatzbefestigung

Als weitere Malinahme, die fiir den gesamten Geltungsbereich gilt, wird festgesetzt,
dass Stellplatze mit einem versickerungsfahigen Belag zu versehen sind. Diese Belage
kénnen sowohi aus wassergebundenen Schotterflachen als auch aus Pflaster- und
Verbundsteindecken hergestellt werden. Bei einer Ausfithrung als Pflasterdecke muss
auf eine ausreichende Fugenbreite geachtet werden, damit das Regenwasser
versickern kann. Die Flachen sollten zu den Baumscheiben der Stellplatzbegrinung hin
geneigt werden, damit Uberschissiges Wasser dort versickern kann.

Diese Festsetzung stellt keine unzumutbare Restrikiion dar, da sich bereits aus der Vor-
schrift des § 21 Abs. 2 LLBO ergibt, dass eine wasserundurchldssige Befestigung der
Stellplatze nur zulassig ist, wenn sie zur Abwehr von Gefahren fir das Grundwasser
erforderlich ist.

8. Kennzeichnungen und Hinweise

8.1 Denkmalschutz

Baudenkmaler und Bodendenkmaler sind nach heutigen Stand von der Planung nicht
betroffen. Die im urspriinglichen Plan als Denkmal ausgewiesene Zeppelinhalle wurde
wegen nicht genehmigter und denkmalrechtlich nicht genehmigungsféhiger baulicher
Veranderungen im Jahr 2005 aus der Denkmalliste geldscht.

8.2 Altlasten

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gekennzeichnet als
Altlastenverdachtsfliche WND_2085 ,Franzésische Kaserne” Diese Altlast ist im
Kataster als teilsaniert eingetragen, kann aber erst nach Vorlage eines abschliefienden
Sanierungsberichts aus dem Altlastenkataster entfernt werden.

Eine weitere Altlastenverdachtsflache, WND_10032 befindet sich in der Burbacher
StralRe 3-5. Hierbei handelt es sich um eine ehemalige Autolackiererei, die nach 2004-
20089 als Autohandel weitergefiihrt wurde.

Nahere Erkenntnisse Uber ein etwaiges Gefahrdungspotenzial liegen der Stadt nicht vor.
Die Altlastenverdachisflichen werden gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB entsprechend
gekennzeichnet, so dass bei etwaigen spateren Nutzungsénderungen entsprechende
Untersuchungen erforderlich werden.

9. Ortliche Bauvorschriften

Gemall § 9 Abs. 4 BauGB 1. V. m. § 85 LBO werden im Bebauungsplan folgende
gestalterischen Festsetzungen getroffen:

Zur Kennzeichnung von Laden, Dienstleistungseinrichtungen, etc. sind Anlagen der
AuBenwerbung zuldssig, sofern sie sich in Dimensionierung, Proportion und Gestaltung
in das Gesamibild des Plangebietes einfigen. Die Werbe und Schriftzone ist grund-
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satzlich nur an der Stitte der Leistung zuldssig. Ferner ist im Bereich des GE 1 eine
freistehende, fernsichtswirksame Werbeanlage, die auf den Gewerbe- und
Handwerkerpark hinweist, zulassig.

Veranderungen am &aufleren Erscheinungsbild der ehemaligen Kasernengebaude
innerhalb der Baugebiete GE 1, GE 8, GE 10 und GE 11, insbesondere an den
Fassaden und Dachern sind nur zuldssig, sofern der bauliche und gestalterische
Charakter des Ensembles der ehemaligen Kasernenanlage nicht verandert wird.

Fahrstuhlanlagen sind in den Baugebieten GE 1, GE 10 und GE 11 in die bestehenden
Gebaude zu integrieren und diirfen nicht vor die Fassade gesetzt werden.

10. Umweltbericht

Die Anderung findet innerhalb des rechiskriftigen Plangebietes statt. Geschitzte
Biotope oder schiitzenswerte Bereiche werden nicht tangiert. Die Anderung umfasst nur
geringe Anderungen im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan und der
Bestandssituation. Insbesondere auf die Belange des Umweltschutzes sind durch die
Planénderung keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 01.37 ist kein Umweltbericht gemaR § 2 a BauGB beigefigt, da
umweltrelevante Belange nicht beeinirachtigt werden.

10.1 Auswirkungen der zu erwartenden Eingriffe auf den Naturraum —
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Der gesamte Geltungsbereich ist rd. 18,2 ha grof3. Rd. 48 % der Flache {ca. 8,7 ha) ist
derzeit durch StraBen, Platze oder Gebaude versiegeit. Weitere 45 % des Geltungs-
bereiches (ca. 8,2 ha) werden von Rasen- und Wiesenflichen eingenommen.
Zusammenhangende Geholze / Hecken nehmen ca. 7 % (ca. 1,2 ha) der Flache ein.

Die Eingriffe in die Naturraumpotentiale sind wie folgt zu bewerten:

Tabelle 1: Eingriffe in Naturraumpotentiale

Potential Eingriff Vermeidung/Ausgleich/Ersatz

Topographie f Relief | kein Eingriff, da die Flachen bereiis
durch Vormutzung eingeebnet sind -

Geologie kein Eingriff -
Boden s in weiten Teilen keine naturmahe s grundsatzdich nicht vermeidbar
Bodenbildung  vorhanden, wg. und ausgleichbar

Vornutzung, dennoch zusétzlicheis Beseitigung von Alflasten
Versiegelung von ca. 10 %,

e in Teilbereiche (ca. 60 %) jedoch
bereits versiegelt.

» Dbestehende Bodenbelastung durch
milit. Altlasten

Wasser « Verminderung der Versickerungie Ausgleich durch Regen-
durch Versiegelung wassernutzung § 49 a SWG
s vorhandene GW-Gefahrdung durch |e Festsetzung von versickerungs-
milit. Altlasten fahigen Steliplatzbefestigungen

» Beseitigung von Altlasten
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Klima / Lufthygiene .

Beseitigung der
Vegetationsdecken,

Erhdhung der Versiegelungsflachen
Verkehrsbelastung

Erhaltung umfangreicher
Baschungs- und Randgehoize
Erhaltung markanter
Einzelbdume / Baumgruppen
Neuanpflanzungen
Gehdizen
Stellplatzbegriinung mit Hoch-
stémmen zur Minderung der
Ftachenaufheizung im Sommer

van

Landschaftsbild .

bisher nicht zu Erholungszwecke

Anbindung des neuen

Orisbild / Erholung genutzt, Gewerbegebietes an stadtisches
e bereichsweise Verlust von Fufll-/ Radwegesystem
Sichtschutzgeholzen durch umfangreiche Eingriinungs-
Erschlieiungsmalinahmen malinahmen
Biotisches Potential |« Verlust von Rasen- / Neupflanzung von Land-
Ruderaifiachen schaftsgehdizen und Einzel-
« Veriust von Landschafisgehtilzen in baumen (z. B. Alleen)
Randbereichen gartnerische  Gestaltung  der

Veriust von Einzelbaumen

privaten Grinflachen
Steliplatzbegriinung

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Auf eine rechnerische Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung mittels 6kologischen Wert-
punkten wird verzichtet, da es sich um eine Konversionsflache / Revitalisierungsflache
handelt, in der bereits ein grofier Teil der Flachen versiegelt bzw. intensiv vorgenutzt ist.
Aus der Neunutzung ergibt sich folgende Flachenbilanz, wenn von der maximal zu-

lassigen Versiegelung (GRZ 0,8 bzw. 0,6) ausgegangen wird:

Tabelle 2: Fidchenbilanz

Bestandsnutzung Fliche % Neunutzung Fliche (% |Bilanz, %
Zusammenhangende 1.2 ha 7 Festsetzung 1,2 ha 7 +0
Gehbize §9(1)25b
Rasen [ Wiesenflachen |82 ha 45 Festseizung 1,2 ha 7
{einschlieBlich Sportplatz) 8 9 (1) 15 Grinflachen
Nicht Uberbaubare { 13,1,0%0, | 14
Fizchen (mind. 20 % deri{2 -24
Grundstiicke 2,6 ha
Versiegeit 8,7 ha 48 {tberbaubar [/ Stralen{13,1ha |72 |+24
max. versiegelt davon
Stralte ca. 26 ha
Oberbaubar ca. 10,5 ha
Gesamt 18,1 ha [100 |Gesamt 18,1 ha (100 [+ 0

Damit ergibt sich eine
der Bestandssituation.

Aufgrund der relativ geringen zusatzlichen Versiegelung von 24 % und der Tatsache,
dass die Okologisch wertvolisten Griinzonen bzw. Einzelbaume erhalten und gesichert
werden und entsprechende Neuanpflanzungen und Biotopaufwertungen durchgefiihrt

maximale Reduzierung der Freiflichen um ca. 24 % gegeniber

werden, sind keine externen Ersatzmaflnahmen erforderlich..




Bei der Abwiagung dieser Aspekie muss insbesondere beriicksichtigt werden, dass mit
der Neunutzung auch eine Beseitigung vorhandener militarischer Altlasten und damit
eine Verbesserung des Boden- und Wasserpotentials einher geht.

Dartiber hinaus dienen die Festsetzungen, die auf den Bebauungsplan zielen, dem
Ausgleich des verursachten Eingriffs.

Unverbindliche Vorschlige / Empfehlungen zur dkologischen Gestaltung der
Grundstiicke

Bei der Griinordnung handelt es sich vor allem um eine Ausgleichsplanung fur die zu er-
wartenden Eingriffe in den Naturhaushalt, deren Effektivitdt an der Wertigkeit der tkolo-
gischen Festsetzungen im Bebauungsplan gemessen wird.

Aus diesem Grund werden im Folgenden einige Vorschliage unterbreitet, wie die Grund-
stiicke und Gebdude nach 6kologischen Gesichtspunkten gestaltet werden koénnten.
Diese Vorschlédge besitzen keinerlei Verbindlichkeit, soweit sie nicht bereits in den MaR-
nahmen der Griinordnung festgesetzt sind, sondern sind als Anregungen zu verstehen.
Durch den Verzicht auf entsprechende Festsetzungen soll den Bauherren der notwen-
dige Realisierungsspielraum offen gehalten werden.

Einige erhaltenswerte Bdume und Baumgruppen wurden nicht explizit festgesetzt, da sie
u. U. eine Neunutzung einzelner Gewerbegrundstiicke beeintrachtigen kdénnten.
Dennoch sollite bei den Nutzungsiberlegungen durch neue investoren gepruft werden,
ob folgende Baume, die einen hohen Gestaltungswert besitzen, in eine Neunutzung, z.
B. im Rahmen der Stellplatzanlagen oder Freiflichenplanung, integriert werden kdnnen:

Nr. 148, 150 Feldahorn

Nr. 167, 168 Silberahorn

Nr. 236 Esche

Nr. 243 Roteiche

Nr. 244 Birke

Nr. 245 bis 248 Gruppe von Hainbuchen

Die extensive Dachbegriinung, z. B. auf Garagendachern, kann einen Teil der Eingriffe
in das Bodenpotential ausgleichen. Auflerdem stellt das Extensiv-Grindach mit den
extremen &kologischen Bedingungen ein Sonderstandort dar, der schnell von
flugfahigen Insekten als Lebensraum angenommen wird. Die Pflegeintensitét ist gering
und beschrankt sich darauf, von Zeit zu Zeit den Aufwuchs von angesamten Gehdlzen
entfernen.

Sichtschutz und Einfriedungen soliten ebenfalls einen Skologischen Wert besitzen. Eine
okologisch wertvolle Einfriedung stellt die Hecke dar. Auch einheimische Laubholzarten,
wie Liguster, Hainbuche, Feldahom und Weidorn, bilden bei entsprechendem Schnitt
trotz geringer Breite (einreihige Pflanzung ca. 1,5 m Breite) dichte Schnitthecken.
Okologisch wertvoller sind mehrreihige Hecken mit einer gemischten Geholzzusammen-
setzung. Diese bendtigen zwar mehr Raum (ca. 3 m und mehr), sind aber weniger
pflegeintensiv als einreihig angelegte Schnitthecken. Bei einer Einzaunung mit einem
Drahtzaun solite darauf geachiet werden, dass dieser mit Schling- oder Kletterpflanzen
bereichsweise begrint wird.
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11. Auswirkungen der Planung / Abwéagung

Mit Realisierung des Bebauungsplans sind Auswirkungen auf einzelne derin§ 1 Abs. 5
BauGB genannten Belange zu erwarien. Diese Auswirkungen werden im folgenden
erlautert und in die Abwagung mit eingestellt. Gemalt § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der
Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwégen.

Das durch die geplante Nutzung induzierte Verkehrsaufkommen, kann aufgrund der
unmittelbaren Lage an der B 269 sowie der B 41, ohne sich belastend auf wohnbebaute
Ortslagen auszuwirken, auf das Gberértliche StraRennetz abflieen bzw. dem Plangebiet

von dort zugefithrt werden.

Zum Schutz der benachbarten Wohnnutzung werden im Bebauungsplan Festsetzungen
getroffen.

Aufgrund der unmittelbar angrenzenden, bereits vorhandenen Bebauungen
(Gewerbegebiet West, Fachmarktzentrum) sowie der bereits bestehenden Bebauung
innerhalb des Plangebietes sind keine wesentlichen negativen Beeintrdchtigungen des
lokalen Klimas zu erwarten.

Das aus dem geplanten Vorhaben resultierende Risikopotential fir Orts- und
L.andschaftsbildqualitat ist gering. Die Bebauung stellt sogar eine Verbesserung dar, da
die Asphaltflaichen und die leerstehenden Gebaude / Hallen der vorangegangenen
Kasernennutzung bereichsweise einen desolaten Eindruck gemacht haben.

Aufgestelit: Gesehen:

Dipl.~ing. Julia Kreuz Willi Anton
ariflich Beschéftigte Stadtbauamisleiter
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