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1 VORBEMERKUNGEN /ZIEL DER PLANUNG

Ziel und Anlass
der Planung

Verfahren

Bearbeitung

Gemall 8 1 Abs. 3 S. 1 BauGB hat die Gemeinde die Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist. Im vorliegenden Fall ergibt sich die Erforderlichkeit aus der Planungsab-
sicht zur Sicherung eines der wenigen letzten historisch gepragten Industriege-
biete in der Stadt St. Ingbert unter der Bericksichtigung unterschiedlicher pla-
nungsrechtlicher Herausforderungen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es sowohl die Bestandsnutzungen planungsrecht-
lich abzubilden, als auch die Gebietstypen hinsichtlich méglicher Neuansiedlun-
gen und Nutzungsanderungen plangebietsintern effektiver zu gliedern. Des Wei-
teren ist vorgesehen Problembereiche bezuglich der internen verkehrlichen Er-
schlieBung zu adressieren als auch aktuellen Anforderungen an den Natur- und
Klimaschutz in einem mit den Entwicklungsabsichten fir ein Industrie- und Ge-
werbepark vertraglichen Mal3 gerecht zu werden.

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Ende des Stadtteils Rohrbach zwi-
schen Bahntrasse und BAB6 und hat eine Grol3e von ca. 22 ha.

Der Rat der Mittelstadt St. Ingbert hat den Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans RO 38.03 ,Industrie- und Technologiepark Rohrbach Sud II“ gem. § 2
Abs. 1 BauGB gefasst.

Der Bebauungsplan wurde im reguléaren Verfahren mit allen dafir erforderlichen
Verfahrensschritten aufgestellt.

Die friihzeitigen Beteiligungsschritte gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
sowie die Beteiligungen gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB wurden erfolg-
reich durchgefihrt. Der Rat der Mittelstadt St. Ingbert hat sich mit den in den
Beteiligungsschritten eingegangenen Stellungnahmen befasst. Das Ergebnis
wurde in die Planung eingestellt.

Gemald § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB i.V. m. § 17 UVPG ist im Aufstellungsverfah-
ren zu Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben werden. Der Umweltbericht nach § 2a BauGB ist den Unterlagen als
Anlage beigefligt.

Es wurden sowohl eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchge-
fuhrt als auch ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag gem. § 44 BNatSchG erar-
beitet, deren Ergebnisse in die Planunterlagen eingearbeitet wurden.

Ebenfalls ist ein Schallschutzgutachten erstellt worden, dass den Planunterlagen
beigefligt ist.

Die agstaUMWELT GmbH, Arbeitsgruppe Stadt- und Umweltplanung, Saarbri-
cker Stral3e 178, 66333 Vdlklingen, wurde mit der Erarbeitung des Bebauungs-
planes beauftragt.
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2 LAGE IM RAUM

Lage im Raum Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Ende des Stadtteils Rohrbach zwi-
schen der BAB6 im Suden und der Bahntrasse im Norden. Im Westen befinden
sich weitere gewerbliche Nutzungen, im Osten z.T. Wohnbebauung und z.T. Ge-
werbenutzungen. Die rund 22 ha gro3e Flache in der Gemarkung Rohrbach um-
fasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung Rohrbach (kommunale Flurstiicke

markiert):
Teile d. Flurstiicks | GB2lg 974/83 979/104
502/2 582/9 974/84 979/105
974/85 979/107
512/6 959/26 974/86 979/108
512/7 959/37 974/91 979/109
959/40 974/92 979/110
Teile d. Flurstiicks | 959/49 974/93 979/114
513/6 959/50 974/94 979/115
974/95 979/116
515/6 960 974/96 979/117
974/97 979/118
516/5 974/16 974/98 979/119
974/17 974/99 979/120
517/16 974/18 974/100 979/121
517/17 974/24 974/101 979/122
517/18 974127 974/102
517/19 974/30 974/103
TEIEEEINrSTRERs | o74/31 974/104
517/20 974/35 974/105
974/37 974/106
519/2 974/43 974/112
519/5 974/44 974/113
519/6 974/45 974/114
519/14 974/46 974/115
974/47
531/1 974/48 978
974/50 978/2
Teile d. Flurstiicks | 974/54 978/11
532 974/56 978/12
974/57 978/14
Teile d. Flurstiicks | 974/58 978/15
533 974/59 978/16
974/63
538/2 974/65 979/12
974/67 979/29
539/3 974/69 979/30
539/4 974/70 979/94
974/71 979/95
547/14 974/72 979/97
547/17 974/73 979/98
974/74 979/99
570/21 974/75 979/100
570/27 974/76 979/102
570/28 974/81 979/103

Die Flachen des Geltungsbereiches sind wie obenstehender Auflistung zu ent-
nehmen lUberwiegend in privater Hand.
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ErschlieBung

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung ist der untenste-
henden Abbildung zu entnehmen.
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Abgrenzung des Geltungsbereiches einschl. interner 6ffentlicher Erschlie3ung, genordet, ohne
Malfl3stab

Die Flachen sind Uber das bestehende StralRenverkehrsnetz im Umfeld des Plan-
gebietes (Hasseler Stral3e, ParallelstraRe, Alfred-Lippmann-Straf3e) bereits voll-
umféanglich an das ortliche Stral3ennetz angeschlossen.

Die interne ErschlieBung erfolgt Gber die GiiterbahnhofstralRe, die Kahlenberg-
stral3e, die Ernst-Heckel-StraRe sowie die Hans-Wilhelmi-Stral3e, die sich alle
vollsténdig im Plangebiet befinden. Sowohl die Kahlenbergstral3e als auch die
Ernst-Heckel-Straf3e sind an zwei Stellen abgebunden und fiihren als Privatstra-
Ren auf die jeweiligen Firmengelande. Der sich in Aufstellung befindende Bebau-
ungsplan ,BP RO 38 Gewerbegebiet Heckelvilla“ setzt eine offentliche Verkehrs-
flache als Verbindung zwischen Hans-Wilhelmi-StraRe und Ernst-Heckel-StralRe

fest und schafft eine Verbindung zwischen 6stlichem und westlichem Teil des
vorliegenden Geltungsbereiches

Ein Anschluss an das uberortliche Straf3ennetz ist durch die sich westlich des
Plangebietes befindende Anschlussstelle der A6 gegeben, die Uber die Parallel-
stra3e sowie den sog. ,Gourmetkreisel” (Kreisverkehr A6/L111) zu erreichen ist.

Es befinden sich zwei Bushaltestellen an der Hasseler-Stral3e dstlich des Plan-
gebietes. Innerhalb des Plangebietes sowie sidlich an der Parallelstral3e sind
keine Bushaltestellen vorhanden. Der Bahnhof Rohrbach (Saar) befindet sich un-
mittelbar nordlich der angrenzenden Bahngleise und ist Uber eine Unterfihrung
an der Ecke Kahlenbergstral3e, GiterbahnhofstralRe zu erreichen.

Im Suden des Plangebietes verbindet ein Fuliweg die Kahlenbergstral3e mit der
Parallelstralie.
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Hinsichtlich der technischen Erschliel3ung ist das Plangebiet bereits an die 0f-
fentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen angeschlossen. Das Plangebiet wird so-
wohl im Trenn- als auch im Mischsystem entwéssert. Die Erweiterung des Trenn-
systems ist langfristig vorgesehen.

Laut den Angaben der Stadtwerke St. Ingbert kann der Loschwasserbedarf durch
die umliegenden Versorgungsleitungen in der Parallelstral3e, der Ernst-Heckel-
Stral3e und der Hans-Wilhelmi-Stral3e mit einer Férdermenge von 192 m3/h ge-
deckt werden. Die Gasversorgung ist durch die angrenzenden Hochdruckleitun-
gen gewahrleistet.

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

LEP Umwelt

Gem. des Landesentwicklungsplans (LEP) Teilabschnitt Umwelt vom 13. Juli
2004 befindet sich der Geltungsbereich innerhalb eines Vorranggebietes fir den
Grundwasserschutz (VW) sowie innerhalb eines Vorranggebietes fur Gewerbe,
Industrie und Dienstleistungen (VG)

Gem. Ziel 70 des LEP dienen VG ,der Sicherung und Schaffung von Dienstleis-
tungs- und Produktionsstatten und den damit verbundenen Arbeitsplatzen. In VG
sind Betriebe des industriell-produzierenden Sektors, des gewerblichen Berei-
ches sowie des wirtschaftsorientierten Dienstleistungsgewerbes zulassig. Daher
sind in VG in groRtmoglichem Umfang gewerbliche Bauflachen, Industrie- oder
Gewerbegebiete bzw. Dienstleistungs-, Technologieparks oder Griinderzentren
auszuweisen. Die Ansiedlung aller Formen des Einzelhandels mit mehr als 700
m2 Verkaufsflache sowie alle den v. g. Zielsetzungen entgegenstehende Nutzun-
gen sind in VG nicht zulassig.*

Eine entsprechende Bertcksichtigung erfolgt in den Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung.

In Ziel 73 wird Uberdies ausgefiihrt: ,Uberlagern sich Vorranggebiete fiir Ge-
werbe, Industrie und Dienstleistungen (VG) mit Vorranggebieten fur Grundwas-
serschutz (VW), sind bauliche Planungen und MafRnahmen innerhalb der Was-
serschutzzone | unzulassig. In den Wasserschutzzonen Il und Ill sind Erschlie-
Bungs- und AnsiedlungsmalRnahmen auf die Erfordernisse des Grundwasser-
schutzes auszurichten.”

Gem. Ziel 56 des LEP sind ,Vorranggebiete fir Grundwasserschutz (VW) als
Wasserschutzgebiete festzusetzen. In VW ist das Grundwasser im Interesse der
offentlichen Wasserversorgung vor nachteiligen Einwirkungen zu schitzen. Ein-
griffe in Deckschichten sind zu vermeiden. Soweit nachteilige Einwirkungen
durch unabweisbare Bau- und Infrastrukturmafl3nahmen zu beflirchten sind, fir
die keine vertretbaren Standortalternativen bestehen, ist durch Auflagen sicher-
zustellen, dass eine Beeintrachtigung der Trinkwasserversorgung nicht eintritt.
Die Forderung von Grundwasser ist unter Berticksichtigung einer nachhaltigen
Nutzung auf das notwendige Mal3 zu beschranken, d.h. die Entnahme des Was-
sers soll an der Regenerationsfahigkeit ausgerichtet werden.*

Eine Festsetzung als Trinkwasserschutzgebiet (,WSG St. Ingbert*) ist zwischen-
zeitlich zugunsten der Stadtwerke St. Ingbert erfolgt. Das Plangebiet befindet
sich in Zone Il (s.u.).
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LEP Siedlung

FNP

Vergnugungs-
stattenkonzept

Die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung werden nachrichtlich in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Der LEP enthalt damit keine grundsétzlich der Planung entgegenstehenden Aus-
sagen und Ziele.

Gemal LEP - Teilabschnitt ,Siedlung“ vom 04. Juli 2006 befindet sich das Plan-
gebiet innerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbereichs der Stadt St. Ingbert
innerhalb der Kernzone des Verdichtungsraumes.

Es ergeben sich keine Zielkonflikte mit den Vorgaben des LEP — Teilabschnitt
Siedlung.

Gemal’ § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Mittelstadt St. Ing-
bert stellt fir das Plangebiet gewerbliche Bauflachen dar.

Die vorliegende Planung kann somit aus dem FNP entwickelt werden.

L SN -l"‘-;f-‘ b ' ]
Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, genordet, ohne Mal3stab

Im Vergnigungsstattenkonzept der Stadt St. Ingbert vom 17.05.2018 wurde die
stadtteilbezogene Vertraglichkeit von Vergnugungsstéatten untersucht. Fur das
Plangebiet und dessen direkten Umfeld (Der Bereich des Plangebietes an der
Guterbahnhofstral3e ist nicht Teil der im Vergnigungsstattenkonzept aufgefihr-
ten Zulassigkeitsbereiche) kommt das Konzept zu dem Schluss:

»INn (...) den gewerblich gepragten Stadtteilstrukturen am Stadtteilrand von Rohr-
bach, wird eine Zulassigkeit von Vergniigungsstéatten als grundsétzlich vertrag-
lich definiert. Konflikt- und Stdérpotenziale sind als gering einzuschatzen und es
besteht eine grundlegende Vertraglichkeit und Zulassigkeit mit bestehenden
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Nutzungsarten in diesen Teilbereichen. Die Kategorien Tanzlokale / Tanz-Cafés
/ Nacht- und Tanzbars / Varietés, Striptease und Table-Dance-Lokale / Swinger-
Clubs / Sex-Kinos und Lokale mit Videokabinen zur Vorfiihrung von Filmdarbie-
tungen mit sexuellem Charakter sollen jedoch aufgrund potentiell negativer Aus-
wirkungen auf das Umfeld ausgeschlossen werden. Fir Ansiedlungsvorhaben
der Kategorie B gilt erneut die Einzelfallentscheidung fiir das , Einfligen des Vor-
habens in die ndhere Umgebung.“

Vor dem Hintergrund der Lage des Plangebietes im Vorranggebiet fur Gewerbe,
Industrie und Dienstleistungen (VG) und unter Berlcksichtigung dieser bedeut-
samen Flachen als Schwerpunkte fir den produzierenden Sektor wird die Zulas-
sigkeit von Vergnigungsstétten entsprechend eingeschrankt. Ebenso findet eine
Einschrankung im Hinblick auf das Stdrpotenzial (Immissionsschutz sowie die
verkehrliche Vertraglichkeit) und mdégliche negative Auswirkungen auf das z.T.
sensible Wohnumfeld statt. Aus diesen Grinden sind Vergnigungsstatten der
Kategorie A und B innerhalb der vorliegenden Planung nur innerhalb des festge-
setzten Gewerbegebietes ausnahmsweise zulassig. Eine weitere Feinsteuerung
findet Uberdies fur Tanzlokale, etc. statt.

Folgende Vergnigungsstatten fallen gem. Vergnigungsstattenkonzeption unter
Kategorie A:

- Spiel- und Automatenhallen, Spielkasinos, Spielbanken
- Wetthlros

- Tanzlokale / Tanz-Cafés / Nacht- und Tanzbars / Varietés, Striptease- und
Table-Dance-Lokale / Swinger-Clubs / Sex-Kinos und Lokale mit Videokabi-
nen zur Vorfuhrung von Filmdarbietungen mit sexuellem Charakter

Folgende Vergniigungsstétten fallen gem. Vergnigungsstattenkonzeption unter
Kategorie B:

- Diskotheken und Nachtlokale mit kulturellem Schwerpunkt

Des Weiteren gibt die Vergnlgungsstattenkonzeption Empfehlungen zum Um-
gang mit der Zulassigkeit von prostitutiven Einrichtungen:

,Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts sind Bordelle und bordellahn-
liche Betriebe keine Vergniigungsstatten, sondern Gewerbebetriebe (vgl.
BVerwG, Urteil vom 25.11.1983, BRS 40, Nr. 52.). Gleiches gilt fir die Woh-
nungsprostitution geman dem Urteil des Verwaltungsgerichtshofs in Baden-Wiirt-
temberg. (vgl. VGH Mannheim, Urteil vom 04.08.1995, Az.: 5 S 846/95). Denn im
Gegensatz zu Einrichtungen die unter Vergnugungsstatten fallen, eignet sich fur
Bordelle und bordellartige Einrichtungen ,im Hinblick auf die allgemeine sozial-
ethische Bewertung und die sich im Milieu ergebenden Begleiterscheinungen
[...]%, eher ein Standort ,ausserhalb oder allenfalls am Rande des Blickfeldes und
der Treffpunkte einer gré3eren und allgemeinen Offentlichkeit [...]“ (vlg. BVerwG,
Urt. v. 25.11.1983).

Prostitutive Einrichtungen kdnnen wie Vergniigungsstatten anhand des 81 Abs.9
BauNVO in (,normalen®) qualifizierten, vorhabenbezogenen und einfachen Be-

1 FIRU, Vergniigungsstattenkonzeption der Stadt St. Ingbert, S. 51.
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Einzelhandelskonzept

Bestehende
Bebauungsplane

bauungsplanen mit festgesetzten Baugebieten ganz oder teilweise ausgeschlos-
sen werden.?

Entsprechend der Empfehlung der Vergnigungsstattenkonzeption sowie der ge-
planten Entwicklung des Gebietes und dem besonderen Schutz sensibler Nut-
zungen findet eine Feinsteuerung durch die Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung statt.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt St. Ingbert® gibt Vorgaben zur Entwicklung
und Ansiedlung des Einzelhandels im Stadtgebiet. MaRRgeblich fir die Steuerung
der Zulassigkeiten ist die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Das
Plangebiet liegt nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches weswe-
gen folgende Sortimente gem. der ,St. Ingberter Liste® (Auszug) unzulassig sind:

e Lebensmittel- und Reformwaren
e Gesundheits- und Koérperpflege

o restlicher kurzfristiger Bedarf (Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen, Blumen,
Pflanzen, Samereien)

e Gesundheits- und Koérperpflege

e Bekleidung, Wasche

e Schuhe, Lederwaren

e etc. (Erganzung im Rahmen der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung)

Des Weiteren formuliert das Einzelhandelskonzept fur das Plangebiet folgende
Vorgabe:

,In den Gewerbegebietslagen, die vorrangig fur das Produzierende Ge-
werbe/Handwerk vorgesehen sind, sollte ein genereller Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben erfolgen. Ausnahmen kénnen fir Werksverkaufe von in GE-
Standorten ansassigen Unternehmen des produzierenden Gewerbes bis zu einer
bestimmten Verkaufsflachenobergrenze (bspw. 100 gm) vorgenommen werden.*

Es erfolgt eine entsprechende Beriicksichtigung innerhalb der Festsetzungen.

Angrenzend an den Geltungsbereich grenzen im Wesentlichen 3 Bebauungs-
plane an, deren Vorgaben zum Teil bei der vorliegenden Planung berticksichtigt
werden missen.

e Bebauungsplan RO 1 ,Kénigswiesen®: Festsetzung eines Reinen Wohnge-
bietes. Die Wohnbebauung entlang der Kahler Allee befindet sich ausge-
hend vom vorliegenden Plangebiet jenseits der Bahntrasse und ist entspre-
chend schalltechnisch vorgepragt. Daher wird eine Beriicksichtigung im
Schallschutzgutachten erfolgen.

¢ Bebauungsplan RO 38/1 ,Gebiet zwischen Hasseler Str. und Kahlenberg-
stralBe”: Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes. Hier wird es eben-
falls zu einer Bericksichtigung im Rahmen des Schallschutzgutachtens
kommen.

2 FIRU, Vergnlgungsstattenkonzeption der Stadt St. Ingbert, S. 66.
3 CIMA Beratung + Management GmbH, Einzelhandelskonzeption St. Ingbert, 2009
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Wasserschutzgebiet

BP RO 38 ,Gewerbegebiet Heckelvilla“: Festsetzung einer o6ffentlichen Ver-
kehrsflache als Verbindung zwischen der Hans-Wilhelmi-StraRe und der
Ernst-Heckel-Stral3e sowie eine Festsetzung zum Erhalt von Gehdélzbestan-
den im Suden des Plangebietes. Fur die Flache ist zudem angedacht eine
Kindertagesstatte zu errichten. Eine entsprechende Bertcksichtigung im
Hinblick auf dahingehend vertragliche Nutzungen im Umfeld erfolgen im
Rahmen der Festsetzungen der vorliegenden Planung.
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Geltungsbereich einschl. angrenzender Bebauungsplane, genordet, ohne MaR3stab

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes
~WSG St. Ingbert* Gem. § 3 Abs. 1 der Wasserschutzgebietsverordnung vom
23.01.1992 sind u.a. folgende Nutzungen verboten:

Die Wasserschutzgebietsverordnung wird nachrichtlich in den Bebauungsplan

Wohnsiedlungen, Gewerbebetriebe, wenn das Abwasser nicht vollsténdig
aus Zone lll hinausgeleitet wird

Lagerplatze fur Autowracks und Kraftfahrzeugschrott

Betriebe mit Verwendung wassergefahrdender Stoffe

Versickerung von Abwasser

ubernommen.
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4 BESTANDSSITUATION

Aufgrund der Gr6RRe und des Zuschnitts des Plangebietes, der bestehenden Nut-
zungen sowie den vorangegangen beschriebenen Uibergeordneten Planungsvor-
gaben ist es sinnvoll das Plangebiet sowohl zur Beschreibung der Bestandssitu-
ation als auch im Hinblick auf die planungsrechtlichen Festsetzungen in mehrere
Teilbereiche zu untergliedern.

Die Bestandssituation und die sich daraus ergebenden Konsequenzen fir die
Planung sind in folgender Tabelle zusammengefasst.

Themenbereich

Kurzbeschreibung

Handlungsbedarf im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens

Vorhandene Nutzung

Das Plangebiet ist bereits fast vollstandig bebaut und
versiegelt sowie im Bestand im laufenden Betrieb.

Teilbereich 1 ist insbesondere von den ehemals voll-
umféanglich industriell genutzten Betriebshallen ge-
pragt. Aktuelle Nutzungen umfassen Hallen und Frei-
flachen fur Lager und Logistik, eine Autowerkstatt so-
wie industrielle GroR3handelsbetriebe als auch ein IT-
Unternehmen. Einzelne Gebéaude sind in Teilen leer-
stehend bzw. mindergenutzt. Die im Westen vorhan-
dene weitlaufige Abstellflache sowie die vereinzelt vor-
handenen Freiflachen besitzen Nachverdichtungspo-
tential.

In Teilbereich 2 ist eher als klassischer Gewerbepark
zu werten und von einem deutlich neuerem Gebéaude-
bestand als Teilbereich 1 gepragt. Aktuelle Nutzungen
umfassen mehrere GrofR3handel (Sanitér, Verpackun-
gen, Filter, Baustoffe) sowie IT-Betriebe als auch einen
Einzelhandel fiir Aquaristik- und Jagdbedarf. Die anth-
ropogen uberpragten Freiflachen werden hauptséach-
lich bereits als Parkplatz genutzt. Eine baulich bislang

Entsprechende Beriicksichtigung der
Bestandsnutzungen bei der Art der
baulichen Nutzungen.

Aufnahme der Bestandsnutzungen
als auch der Potentialflachen bei der
Festlegung der Uberbaubaren
Grundstucksflache.

Orientierung des Mafes der bauli-
chen Nutzung (GRZ, Hohen, etc.) am
Bestand.
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nicht in Anspruch genommene Nachverdichtungspo-
tentialflache befindet sich im Osten des Teilbereichs.

In Teilbereich 3 befindet sich der verhaltnismaRig
groRte Freiflachenbestand an Lager- und Abstellflé-
chen im Plangebiet. Aktuelle Nutzungen umfassen ei-
nen Brennstoffhandel, ein Bauunternehmen sowie ei-
nen Entsorgungsbetrieb. Teilbereich 3 besitzt ein ho-
hes Mal an Nachverdichtungspotential.

Der Gebaudebestand in Teilbereich 4 setzt sich haupt-
sachlich aus Biirogebauden zusammen. Das Gebaude
Im Osten der Teilflache ist in Teilen leerstehend. An-
sdassig ist auch eine Gastronomie. Pragnant ist das 8-
stockige Birogebaude einschliel3lich der vorgelagerten
umfangreichen Parkplatzflache im Sidosten des Teil-
bereichs. Nachverdichtung ist hier nur bedingt moglich.

Teilbereich 5 an der Giterbahnhofstraf3e ist raumlich
ein wenig vom Rest des Plangebietes separiert und im
Bestand teils von Leerstand geprégt. Im Westen des
Teilbereiches ist ein Dienstleister angesiedelt. Auch
hier besteht Nachverdichtungspotential auf minderge-
nutzten Abstellflachen.

Topographie

Das Plangebiet stellt sich als weitestgehend topogra-
phisch unbedenklich dar. Allein aufgrund der Grofe
kommt es in West-Ost-Richtung zu einem Abfall von
ca. 6 Hohenmeter auf einer Lange von ca. 600m und
in Stid-Nord-Richtung von ca. 14 Hohenmeter auf einer
Lange von ca. 400m. Vereinzelt groRere Hohenver-
springe sind zwischen der Parallelstral3e und der der
nordlich angrenzenden Flachen von bis zu 4m und ent-
lang der Guterbahnhofstralle von 8 Hohemetern vor-
handen.

Beriicksichtigung bei der Festset-
zung der Hohen baulicher Anlagen
und der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen.

Umgebende
gen

Nutzun-

Ostlich des Plangebietes befindet sich sowohl Wohn-
nutzung die im BP RO 38/1 als WA festgesetzt ist, als
auch vereinzelt gewerbliche Nutzungen. Ostlich der
Guterbahnhofstral3e verlauft die Hasseler Straf3e und
es befinden sich ein groReres Regenriuckhaltebecken
sowie weitlaufige gewerbliche Nutzungen.

Sudlich des Plangebietes verlauft die Parallelstrale.
Hinter dieser befindet sich nach einer begriinten Bo-
schung und einem Hohenversatz von ca. 14m die
BABG6 sowie ein Autobahnrastplatz.

Westlich des Plangebietes befinden sich klassische ge-
werbliche Nutzungen entlang der Poensgen-und-Pfah-
ler-StralRe sowie ein Regenriickhaltebecken.

Nordlich des Plangebietes verluft die Bahntrasse.
Jenseits dieser befinde sich der Bahnhof von Rohrbach
sowie ein im BP ROL1 festgesetztes Reines Wohnge-
biet.

Berlcksichtigung der Vertraglichkeit
mit angrenzenden Nutzungen bei der
Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung.

Erstellung eines Schallschutzgutach-
tens zur Ermittlung immissions-
schutzrechtlicher Vorgaben.

che

Geologie / Boden / Fla-

Laut Bodenkarten des Landesamtes fir Umwelt- und
Arbeitsschutz sind die Boden des Plangebietes Uber-
wiegend fiir eine Versickerung des Niederschlagswas-
ser geeignet.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind

Beriicksichtigung der Versickerungs-
eignung des Bodens bei den Festset-
zungen zum Umgang mit dem Nie-
derschlagswasser.
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groRtenteils versiegelt und damit bereits anthropogen
Uberpréagt. Die natirlichen Bodenfunktionen sind daher
im Bestand bereits tGiberwiegend nicht mehr gegeben.

Vereinzelt sind Freiflachen, vor allem in Teilbereich 4,
vorhanden, die bislang noch nicht baulich Uberpragt
sind.

Beriicksichtigung bei der maximal zu
versiegelnden Flache (GRZ) der fest-
gesetzten Baugebiete sowie der
grunordnerischen Festsetzungen

Hinweis auf die fachgerechte Vorge-
hensweise beim Umgang mit dem
Boden sowie auf den Schutz des
Mutterbodens gem. § 202 BauGB.

Wasser Es sind keine Oberflachengewdsser innerhalb des | /
Plangebietes oder angrenzend vorhanden.
Das Plangebiet beflndet§|ch innerhalb der Schu}zzone Nachrichtliche  Ubernahme  der
[ll des Wasserschutzgebietes ,WSG St. Ingbert .
Schutzbestimmungen der Wasser-
schutzgebietsverordnung.

Klima Das Plangebiet tragt aufgrund seines hohen Versiege- | Entsprechend 6kologisch orientier-
lungsgrades im Bestand weder (iberwiegend positiv | tere Festsetzungen zum Mal der
zum Kleinklima bei, noch sind Kaltluftentstehungsge- | baulichen Nutzung (GRZ) sowie
biete oder -abflussbahnen von der Planung betroffen. | griinordnerische Festsetzungen.

Biotoptypen Das Plangebiet ist iiberwiegend versiegelt (asphaltiert | Ortliche Uberpriifung der vorhande-

oder mit Gebauden bestanden).

GroRere Freiflachen in Teilbereich 1, 3 und 5 stellen
sich als Schotterflachen dar.

In Teilbereich 1, 2 und 5 finden sich in den Randstruk-
turen vereinzelt schmalere Gehdélzstreifen. Zwischen
Teilbereich 1 und 3 sowie im Siden von Teilbereich 2
sind grolRere Gehdlzbestande / Saumbereiche vorhan-
den. Der Sudwesten von Teilbereich 4 ist verhaltnisma-
Big stark begriint, Insbesondere der Bereich um das
Burogebdude im Sudwesten ist von einem Gehdlzbe-
reich mit Saumrand bestanden. In den Eingangsberei-
chen der Gebéaude sind teilweise Rasenflachen vorhan-
den.

nen Strukturen.

Beriicksichtigung im Rahmen der na-
turschutzfachlichen  Ausgleichsbe-
wertung nach § la BauGB (s. Um-
weltbericht)

Entsprechende Festsetzungen zum
Erhalt von Griinstrukturen, zur Redu-
zierung der Versiegelung und Begru-
nung von Flachen und Dachern, An-
pflanzung von Gehélzen in Abhén-
gigkeit der Grundstiicksflache, etc.

Fauna / Flora

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde
eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP)
gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG durchgefiihrt (Anhang).

Folgendes Ergebnis ist der saP zu entnehmen: Erheb-
liche Betroffenheit planungsrelevanter Arten ist auszu-
schlieen. Potentielle Lebensraumstrukturen fur * Fle-
derméduse (Alte Gebaudestrukturen, evtl Ho6hlen-
baume, Jagdhabitat auf Freiflachen), Avifauna (insb die
Gehdlzbereiche), Schmetterlinge (Saumbereiche),
Reptilien (Holz und Metallabféalle, Saum und Gebi-
sche)

Ortliche Uberpriifung der vorhande-
nen Strukturen.

Lebensraumpotenzialabschéatzung
innerhalb der saP.

Aufnahme der in der saP vorgeschla-
genen MaRnahmen in die Festset-
zungen des Bebauungsplans.

Schutzgebiete /
-objekte

Im Plangebiet befinden sich keine geschitzten Biotope
gem. § 30 BNatSchG.

Naturschutzgebiete, Naturparks, Landschaftsschutz-
gebiete sowie geschitzte Landschaftsbestandteile
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sowie Landschaftsdenkmale sind nicht von der Pla-
nung betroffen.

Es sind darlber hinaus keine Gebiete des européi-
schen Biotopverbundes, Natura 2000 Gebiete (FFH-
Gebiete, Vogelschutzgebiete) von der Planung betrof-
fen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Entwick-
lungszone des Biosphéarenreservates Bliesgau.

Berlcksichtigung der Nachhaltig-
keitsziele durch Aktualisierung griin-
ordnerischer und klimarelevanter
Festsetzungen.

Orts- und
Landschaftsbild / Erho-
lung

Das Orts- und Landschaftsbild ist hauptséchlich von
den im und angrenzend an das Plangebiet vorhande-
nen Gewerbe- und Industriegebduden gepragt. Dabei
sind vor allem an den &lteren Gebaudebestanden ma-
rode Fassaden vorhanden. Die teils weitrdumig als Ab-
stell-/Lagerflachen fiir Container, Gerate, etc. genutz-
ten Freiflachen tragen ebenfalls nicht zu einer Aufwer-
tung des Ortshildes bei. Die Bahntrasse (bis ca. 35m
Breite) und die BAB 6 (einschl. der begriinten BO-
schung) stellen rdumliche Z&asuren dar, die das Plange-
biet stadtgestalterisch vom weitergehenden Umfeld se-
parieren. Die oben beschriebenen Grunstrukturen tra-
gen zu einer Auflockerung bei.

Dem Bestand entsprechende Fest-
setzung zur Art der baulichen Nut-
zung sowie einer dem Umfeld ver-
traglichen maximalen Héhenentwick-
lung der Gebaude. Griinordnerische
Festsetzungen zum Anpflanzen und
zum Erhalt.

nungsraumes nicht bekannt.

Altlasten Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Alt- | Kennzeichnung in der Planzeich-
lasten- bzw. Altlastenverdachtsflachen. nung gem. ALKA (Altlastenkataster)
Berlcksichtigung bei der Zulassig-
keit empfindlicher Nutzungen.
Denkmalschutz Kultur- und Bodendenkmaler sind innerhalb des Pla- | /

Storfallbetrieb (Seveso
1))

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im weiteren Um-
feld keine Storfallbetriebe vorhanden.

Interne Gliederung des Baugebietes,
Genehmigungspflicht nach BImSchG

Im Falle einer Ansiedlung eines Storfallbetriebes im
Umfeld sind die Bestimmungen der Stérfallverordnung
hinsichtlich Anlagengenehmigung, Verfahrensregelun-
gen und Sicherheitsanforderungen zu bertcksichtigen.
Angrenzende schutzwirdigen Nutzungen sind dann
entsprechend zu bericksichtigen.

/

Schallschutz

Planbegleitend wurde von der Konzept dB plus GmbH ein schalltechnisches Gut-
achten erstellt. Dieses untersucht, ob im Umfeld des Plangebiets potenzielle Kon-
flikte hinsichtlich des Larmschutzes zu erwarten sind und ob auf der Ebene des
Bebauungsplans MalRBnhahmen erforderlich sind. Dabei wird einerseits der von
den angrenzenden Verkehrswegen (insbesondere der Autobahn A6 und der
Bahnstrecke, Abschnitt 3250) ausgehende Schall auf die Nutzungen innerhalb
des Plangebiets analysiert. Andererseits werden die Auswirkungen des Ge-
werbe- und Verkehrslarms, der vom Plangebiet auf angrenzende Nutzungen ein-
wirkt, untersucht, wobei der Schwerpunkt auf den schutzwirdigen Wohnnutzun-
gen im nordlichen (WR) und 6stlichen Bereich (WA) des Plangebiets liegt.

Die Gerauscheinwirkungen des StralRen- und Schienenverkehrs durch die A6,
und der Bahnstrecke sind schalltechnisch relevant. Mal3gebliche In den
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Randbereichen wird der Schwellenwert der Gesundheitsgeféhrdung von 70
dB(A) am Tag um bis zu 4 dB Uberschritten, nachts wird der Grenzwert von 60
dB(A) an mehreren Stellen Gberschritten. Das schalltechnische Gutachten stellt
fest, dass schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG vorliegen und
SchallschutzmafZnahmen notwendig sind. Es werden SchallschutzmalRnahmen
empfohlen die entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt werden (s. Plan-
zeichnung und Schallschutzgutachten). Fir schutzbedirftige Raume in Wohn-
nutzungen soll ein Innenraumpegel von 30 dB(A) und fur Burordume von 35
dB(A) erreicht werden. Bei Beurteilungspegeln von tber 50 dB(A) nachts sind
schalldammende Lufter erforderlich, um bei geschlossenen Fenstern eine aus-
reichende Bellftung zu gewahrleisten.

Beziiglich des Anlagenlarms der Betriebe innerhalb des Plangebietes ist zu be-
rticksichtigen, dass das Plangebiet Uberwiegend bereits bebaut und im laufenden
Betrieb ist. Nordlich, dstlich und studostlich des Plangebiets befinden sich Wohn-
nutzungen, deren immissionsschutzrechtliche Situation durch die Uberplanung
unverandert bleibt, da die grundlegende Struktur (Industrie und Gewerbe) des
Gebiets lediglich im Bestand gesichert wird. Die schalltechnische Vertraglichkeit
von Bauvorhaben im Plangebiet ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuwei-
sen. Es ist anzunehmen, dass die vorliegende Planung keinen signifikanten An-
stieg des Verkehrs auf den vorhandenen Straf3en verursacht. Die geringe Anzahl
zusatzlicher Fahrzeugbewegungen fuhrt zu einer erwartbaren und als hinnehm-
bar eingestuften Zunahme des Verkehrslarms. Ein Anspruch auf Schallschutz-
mafnahmen ergibt sich daraus nicht.*

4 Vgl. Konzept dB plus GmbH, Schalltechnisches Gutachten, 18.10.2024
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5 PLANUNGSKONZEPTION UND FESTSETZUNGEN

Konzept

Die wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplans liegt in der Herstellung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Steuerung der baulichen Entwicklung ei-
nes langjahrig bestehenden Gewerbe- und Industriegebietes. Dazu sollen die
Nutzungen innerhalb des Plangebietes mdéglichst konfliktfrei mit den angrenzen-
den Nutzungen (vor allem der angrenzenden Wohnbereiche) zusammengefiihrt
werden. Daher ist vorgesehen mittels eines Schallschutzgutachtens bestehende
Konflikte sowie zukinftige Konflikte zu identifizieren und mittels Schallschutzfest-
setzungen in die Planung mitaufzunehmen. Weitere Konfliktbereiche die im Rah-
men der Planung fir die zukinftige Entwicklung des Plangebietes berticksichtigt
werden sollen, sind die Themen Vergnigungsstatten, Einzelhandel, Altlasten und
Grundwasserschutz.

Gem. § 1a Abs. 2 BauGB ist vorgesehen Innenbereichspotentiale zu identifizie-
ren und planungsrechtlich zu sichern. Bei der Festsetzung zur Abgrenzung bau-
licher Anlagen und zur H6he baulicher Anlagen sowie der Grundflachenzahl soll
insbesondere auf den bereits anthropogen vorgepréagten Flachen sowohl hori-
zontale als auch vertikale Nachverdichtung stattfinden kénnen. Vorab fand eine
Abfrage der anséassigen Eigentiimer statt, um Entwicklungsabsichten der nachs-
ten Jahre in den Festsetzungen beriicksichtigen zu kdnnen. Es sollen sowohl
Neuansiedlungen als auch bauliche Erweiterungen der ansassigen Betriebe
maglich sein.

Hinsichtlich der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung soll eine Mischung
aus Gewerbe- und Industrienutzungen mdglich sein. Der Bereich der historisch
gepragten Industriegebaude im Nukleus des Plangebietes soll als Industriegebiet
festgesetzt werden. Damit ist vorgesehen einen der wenigen Industriestandorte
in St. Ingbert planungsrechtlich zu sichern, um langfristig eine Ansiedlung von
Industriebetrieben zu fordern. In den Teilbereichen um den industriellen Kern,
sollen zum einen aufgrund der schon bestehenden Betriebe, und zum anderen
aus Grinden des Trennungsgrundsatzes im Hinblick auf die angrenzend vorhan-
denen schutzwiirdigen Wohnbereiche Gewerbegebiete sowie eingeschrankte
Gewerbegebiete festgesetzt werden.

Die interne Erschliel3ung soll planungsrechtlich gesichert werden. Die tatséchlich
offentlich genutzten Streckenziige der KahlenbergstraRe, der Ernst-Heckel-
StralRe, der Giterbahnhofstral3e sowie der Hans-Wilhelmi-StralRe, die zur Er-
schliel3ung der Betriebsflachen notwendig sind sollen als 6ffentliche Verkehrsfla-
chen festgesetzt, bzw. in Teilen erweitert werden um eine durchgéangige Erschlie-
Bung zu ermdglichen. Die Anschlisse an die im BP RO38 festgesetzte Verkehrs-
flache werden bertcksichtigt um eine durchgéngige Ost-West-Erschlie3ung im
Plangebiet zu ermdglichen. Am Nordende der Hans-Wilhelmi-Strafl3e soll zudem
eine Verbreiterung zugunsten von Wendemdoglichkeiten gréRerer Lastenfahr-
zeuge festgesetzt werden.

Weiterhin bietet die bauplanungsrechtliche Neubetrachtung eines bestehenden
Gewerbe- und Industriegebietes die Mdglichkeit die Festsetzungen hinsichtlich
Okologie und Klimaschutz an aktuelle Standards in der Bauleitplanung anzupas-
sen.
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Art der baulichen
Nutzung (GI)

Art der baulichen
Nutzung (GE)

Gemal der oben ausgefiihrten Planungskonzeption wird im Osten des Plange-
bietes gem. § 9 BauNVO ein Industriegebiet (Gl) festgesetzt. Gem. § 9 Abs 1
BauNVO dienen GI ausschlie3lich der Unterbringung von Gewerbetrieben, und
zwar vorwiegend solchen Betrieben, die in anderen Baugebieten unzulassig sind.
Dies hat zur Ursache, dass in Gl gebindelt Nutzungen mdoglich sein sollen, die
sich aufgrund lhres Stérgrades an anderer Stelle im Stadtgebiet nicht konfliktfrei
ansiedeln lieBen. Nutzungen im Gl sind daher nicht selten immissionsintensiv
und sollten daher ebenso stérungsresistent sein.

Abweichungen von den in 8 9 Abs. 2 allgemein und 8§ 9 Abs 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen erfolgten auf Grundlage des § 1 Abs. 9
BauNVO zur Berticksichtigung betroffener Belange. Im Einzelnen:

Vergnugungsstatten sowie Bordelle und bordellahnliche Einrichtungen sind un-
zulassig, um den Charakter des Gl zu wahren, insbesondere vor dem Hinter-
grund der Lage des Plangebietes im oben genannten Vorranggebiet (VG) und
dem daraus abzuleitenden Schutz wichtiger Industrie- und Gewerbeflachen fir
den produzierenden Sektor.

Einzelhandelsnutzungen sind gem. dem Einzelhandelskonzept der Stadt St. Ing-
bert nur ausnahmsweise zulassig, und zwar lediglich im Sinne eines Werksver-
kaufes bis zu einer Verkaufsflachenobergrenze von maximal 400m2. Die Festset-
zung bzw. Begrenzung dient der Feinsteuerung der im Gl zuldssigen Nutzungen
zugunsten der im Gl originér vorgesehenen Einrichtungen des produzierenden
Sektors.

Des Weiteren sind Tankstellen nur im Sinne einer Betriebstankstelle zuléssig.
Die schlief3t die Errichtung von gewerblich orientierten Tankstellenbetrieben aus.
Diese Betriebe sind lblicherweise mit einer hohen Kundenfrequenz verbunden,
die sich insbesondere in Spitzenzeiten auf das Umfeld spurbar bemerkbar ma-
chen wirde.

Aus Grinden des Larmschutzes und der hohen Schutzbedrftigkeit solcher Nut-
zungen sind Kindergarten und Wohnungen (auch Betriebsleiterwohnungen, etc.)
ausgeschlossen.

Gewerbliche Stell- und Parkplatzanlagen sind aufgrund ihrer Flachenintensitat,
sowie den sich ebenfalls daraus ergebenden, ggf. auch néchtlichen Verkehrsbe-
lastungen, ebenfalls unzulassig.

Gemal der Planungskonzeption wird ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Die
Flachen sind bereits Gberwiegend bebaut weisen an einigen Stellen jedoch noch
Nachverdichtungs- und Nachnutzungspotential auf. Gewerbegebiete dienen
gem. 8§ 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich be-
lastigenden Gewerbebetrieben. Das Spektrum zulassiger Nutzungen umfasst
grundsétzlich alle Gewerbebetriebe, mit Ausnahme derer die aufgrund ihres Stor-
grades einem Industriegebiet vorbehalten sind, auch in Hinblick auf den Tren-
nungsgrundsatz gegenuber Nutzungen die an die Gewerbegebiete angrenzen.
Vorwiegend sollten aber vor allem solche Betriebe angesiedelt werden, die auf-
grund ihres Stérgrades in Mischgebieten oder allgemeinen Wohngebieten unzu-
l&ssig waren.
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Art der baulichen
Nutzung (GEe)

Abweichungen von den in 8 8 Abs. 2 allgemein und 8§ 8 Abs 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen erfolgten auf Grundlage des 8 1 Abs. 9
BauNVO zur Berlcksichtigung betroffener Belange.

Hierzu wurde unter der Begriindung des Gl vorangegangen bereits tiberwiegend
eingegangen. Die entsprechend aufgefiihrten Griinde gelten auch fir das Ge-
werbegebiet.

Erganzend ist unter Berlicksichtigung des Vergniigungsstattenkonzeptes die Zu-
lassigkeit bestimmter Vergniigungsstéatten vorgesehen. Aufgrund der Auswei-
sung des Vorranggebietes (VG) und bestehenden Wohnnutzungen in der weite-
ren Nachbarschaft, sind solche Einrichtungen jedoch nicht allgemein zulassig,
sondern lediglich ausnahmsweise zuldssig. Da diese Anlagen haufig mit einer
erhohten nachtlichen Verkehrsbelastung einhergehen, die potenziell erhebliche
Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzungen verursachen konnte, ist
eine umfassende Prifung im Rahmen des Genehmigungsverfahrens erforder-
lich, um derartige Stérungen zu vermeiden.

Ausnahmsweise zuldssig sind folgende Nutzungen der Kategorie A: Spiel und
Automatenhallen, Spielkasinos, Spielbanken, Wettbiiros. Ebenso Nutzungen der
Kategorie B: Diskotheken und Nachtlokale mit kulturellem Schwerpunkt.

Folgende Nutzungen der Kategorie A sind dartber hinaus ausgeschlossen:
Tanzlokale / Tanz-Cafés / Nacht- und Tanzbars / Varietés, Striptease- und Table-
Dance-Lokale / Swinger-Clubs / Sex-Kinos und Lokale mit Videokabinen zur Vor-
fuhrung von Filmdarbietungen mit sexuellem Charakter. Aufgrund der in der Ver-
gnugungsstattenkonzeption betonten ,milieubedingten Stérungen und den sich
gof. daraus ergebenden sozialen und kulturellen Konflikten mit dem Umfeld sind
0.g. Nutzungen ausgeschlossen. Zudem kann damit Trading-Down-Effekten
(Wert-, Imageverlust, Wegzlige, Leersténde, etc.) vorgegriffen werden.

Abweichend von § 8 Abs. 2 BauNVO sind im GE, Anlagen fiir sportliche Zwecke
nur ausnahmsweise zulassig. Dies begriindet sich ebenfalls in der ggf. larm- und
verkehrsintensiven Art einzelner sportlicher Einrichtungen, die einer genaueren
Prifung in der spateren Genehmigungsphase beddrfen.

Auf den dstlichen Flachen sind gem. der Planungskonzeption eingeschrankte
Gewerbegebiete festgesetzt. Im Bereich der eingeschréankten Gewerbegebiete
wird aus Grunden des Larmschutzes gegeniiber den angrenzenden Wohnnut-
zungen gem. 8 1 Abs. 8 BauNVO festgesetzt, dass nur Betrieb und Anlagen zu-
l&ssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. D.h. es sind nur solche Be-
triebe und Anlagen zulassig, die nach ihrem Storgrad auch in einem Mischgebiet
zuldssig waren. In Anlehnung an eine sogenannte Immissionstreppe findet somit
ausgehend vom westlich im Plangebiet festgesetzten Industriegebiet eine Her-
abstufung der Stérintensitat zuldssiger Nutzungen zum Schutz der 6stlich an-
grenzenden Wohnnutzungen statt.

Weitere Abweichungen von den in 8§ 8 Abs. 2 allgemein und 8§ 8 Abs 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen erfolgten auf Grundlage des § 1 Abs. 9
BauNVO zur Beriicksichtigung betroffener Belange. Hierzu wurde vorangegan-
gen bereits eingegangen.
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Das Mal} der baulichen Nutzung entspricht fiir die Angabe der Grundflachenzahl
(GRZ) den unter § 17 BauNVO angegebenen Orientierungswerten fur GE und
Gl. Lediglich geringftigige Uberschreitungen kénnen in Anwendung des § 19 Abs.
4 BauNVO zugelassen werden. Dies ist in solchen Fallen méglich in denen die
Uberschreitung der GRZ zu keiner erheblichen Mehrbelastung fur die natirlichen
Bodenfunktionen fiihren wirde oder eine zweckdienliche Grundstiicksnutzung
ungebdhrlich stark eingeschrankt werden wirde.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung einer maximal zul&ssi-
gen Gebaudeoberkante (GOKmax) definiert. Die Hohe orientiert sich dabei an be-
reits bestehenden Anlagen sowie dem stadtebaulichen Umfeld. Im Bereich der
eingeschrankten Gewerbegebiete, wird unter Beriicksichtigung der angrenzen-
den Wohngebiete eine entsprechend restriktive Hohenbegrenzung von 10m fest-
gesetzt, um einer erdriickenden Wirkung vorzugreifen. Lediglich im Bereich des
GEe2 wird aufgrund des im Bestand schon vorhandenen, acht Stockwerke um-
fassenden Blrogebaudes die Hohenbegrenzung auf 22m festgesetzt. Im Bereich
der Gl und der GE werden 22m bzw. 16m als GOKnax festgesetzt. Dies entspricht
teilweise dem Gebaudebestand, lasst teilweise aber auch einen weiteren Spiel-
raum fir zukiinftige Gebaudeentwicklungen zu. Ausgehend vom Gl findet sowohl
in Anlehnung an den Trennungsgrundsatz, als auch einer geordneten Entwick-
lung des Stadtbildes eine Staffelung der Hohenentwicklung statt. Als unterer Be-
zugspunkt wird gem. § 18 Abs. 1 BauNVO die Oberkante der das Gebaude er-
schlieRenden offentlichen Verkehrsflache an der Grundstiicksgrenze, gemessen
orthogonal zur Gebaudemitte bestimmt. Fur Grundstiicke, deren Grenze nicht
oder nur teilweise an die Stral3enbegrenzungslinie angrenzt, wird die Oberkante
der nachstgelegenen o6ffentlichen Verkehrsflache als Hohenbezugspunkt heran-
gezogen. Diese wird von der jeweiligen Gebaudemitte aus gemessen. Bei Eck-
grundstticken gilt die Oberkante der das Grundstiick mal3geblich erschlielenden
offentlichen Verkehrsflache als Hohenbezugspunkt.

In den Baugebieten wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die dadurch
definiert ist, dass sowohl Gebaudelangen tber als auch unter 50m zulassig sind.
Dies tragt den spezifischen Anforderungen und Nutzungen von Gewerbe- und
Industriegebieten Rechnung. In betreffenden Gebieten besteht ein erhdhter Be-
darf an flexiblen baulichen Strukturen, um den unterschiedlichen betrieblichen
Anforderungen und Ablaufen gerecht zu werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Baugrenzen dirfen nicht durch Gebaude oder Gebaudeteile tiberschritten wer-
den. Lediglich Ausnahmen in geringfiigigem Ausmal® kénnen zugelassen wer-
den. Die Festlegung der Baugrenzen erfolgte unter der MalRgabe mdglichst gro-
Ber Flexibilitat innerhalb der Baugebiete. Teilweise ist bereits im Bestand eine
Grenzbebauung vorhanden. Die Baugrenze ist dort entsprechend ohne Abstand
zu den Verkehrsflachen festgesetzt, um hier auch weiterhin eine Grenzbebauung
und durch Nachverdichtungen ein geschlossenes Stadtbild zu erwirken. Im nérd-
lichen Bereich des Gl fand zudem ein Festsetzen der Baugrenze auf den mo-
mentanen Gebdudebestand statt, um aus schalltechnischen Griinden ein Heran-
riicken an die nordlich der Bahngrenze liegende Wohnbebauung zu verhindern.
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Gemal 812 Abs. 6 BauNVO und § 14 Abs. 1 BauNVO sind Stellplatze, Garagen
und Carports sowie Nebenanlagen innerhalb und auRRerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache (auch innerhalb des Grenzabstandes) zulassig, auch wenn
der Bebauungsplan fir sie keine besonderen Flachen festsetzt. Das heil3t gem.
Gesetzestext: Aul3er den in den 88 2 bis 13 genannten Anlagen sind auch unter-
geordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck
der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen
und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2
BauNVO (die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen) sind inner-
halb des Baugebietes allgemein zuldssig. Dies gilt ebenso fir fernmeldetechni-
sche Nebenanlagen sowie fiir Anlagen fir erneuerbare Energien.

Die bereits offentlich gewidmeten StralRenziige der KahlenbergstralRe, der Hans-
Wilhelmi-StralRe, der Ernst-Heckel-Strale, der ParallelstralRe sowie der Giuter-
bahnhofstraf3e, die sich innerhalb des Geltungsbereiches befinden, werden als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die verkehrliche Anbindung an die im
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Heckelvilla® festgesetzte Verkehrsflache wird
dabei berucksichtigt.

Die Wegeverbindung zwischen der Kahlenbergstral3e und der sudlich des Plan-
gebietes verlaufenden Parallelstrafe wird planungsrechtlich gesichert und als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fu3-/Radweg” festgesetzt.

Die im nordlichen Bereich der Kahlenbergstral3e nach Westen verlaufende pri-
vate StrichstrafRe war urspriinglich als RingstrafRe durch das nun festgesetzte In-
dustriegebiet mit der Ernst-Heckel-StralRe verbunden. Um die ErschlielBung des
Gl sowie der vorgelagert im GE liegenden Betriebe von dieser Seite aus zu si-
chern, wird diese RingerschlieRung wieder planungsrechtlich festgesetzt. Hiermit
wird auch eine anschlieBende offentliche Widmung ermdglicht, wodurch die
Straf3e fur den 6ffentlichen Verkehr zuganglich gemacht und langfristig unterhal-
ten werden kann. Durch Wiederaufnahme der RingerschlielRung kann der innere
Verkehrsfluss verbessert, z.B. indem das Verkehrsaufkommen auf verschiedene
Zufahrtswege verteilt wird und einzelne Flachen tUberhaupt erst 6ffentlich erreich-
bar gemacht werden.

Zur Berucksichtigung des Grundwasserschutzes insbesondere aufgrund der
Lage des Plangebietes im WSG St. Ingbert wird festgesetzt, dass das von Dach-
flachen und versiegelten Flachen (also potentiell kontaminierten Flachen) anfal-
lende Niederschlagswasser der Kanalisation zuzufihren ist, d.h. nicht zur Versi-
ckerung gebracht werden darf.

Es werden insgesamt drei Grunflachen mit der jeweiligen Zweckbestimmung ,Ab-
standsgrin® und ,Strukturerhalt” festgesetzt, um die darin bestandene Vegetation
zugunsten des Landschaftsbildes, dem Naturschutz, der menschlichen Gesund-
heit sowie der Klimaanpassung zu sichern. Im Siden des Geltungsbereiches
werden entsprechend des Bestandes zwei Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung Abstandsgrin festgesetzt. Die dort bestehenden Gehdélze stellen eine
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grine Einfassung des sidlichen Geltungsbereiches dar, von der die angrenzen-
den Gewerbeflachen 6kologisch und optisch profitieren. Des Weiteren befindet
sich im Grenzbereich zwischen Gl und 6stlich angrenzendem GE ein begriinter
Bereich, der sich vermutlich sukzessiv auf brach gelegenen Randflachen der
ehemaligen Industriebetriebe entwickelte. Er stellt eine der wenigen begrinten
Bestandsflachen im Geltungsbereich dar und wird aus 0.g. Griinden gesichert.

Sudlich des GEe2 befindet sich eine zusammenhangende, in sich geschlossene
Waldzelle, die als solche erhalten bleiben soll und daher planungsrechtlich als
Waldflache gesichert wird. Die Regelungen des Landeswaldgesetzes, insbeson-
dere zum Waldabstand gem. § 14 Abs. 3 LWaldG sind zu beachten.

Im Hinblick auf den sich abzeichnenden Klimawandel und die damit verbundenen
Auswirkungen auf Flora, Fauna und den Menschen, aber auch angesichts des
Verlustes von Lebensraumen durch anthropogene Bautétigkeiten wurden in der
vorliegenden Planung MaRnahmen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 festgesetzt.

Dazu wurde planbegleitend ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Im
Zuge der damit verbundenen umfangreichen drtlichen Kartierungen wurden in-
nerhalb des Geltungsbereiches Nachweise verschiedener Artgruppen erbracht
(Flederméause, Vogel, Reptilien, Amphibien, Nachtfalter). Insbesondere in Bezug
auf die Artgruppe der Reptilien wurden nahezu flachendeckend Individuen ge-
sichtet. Vorliegender Bebauungsplan tberplant vorwiegend bereits bauliche ge-
nutzte Flachen die bislang nach § 34 BauGB zu beurteilen gewesen wéren und
sichert diese bauplanungsrechtlich in ihrem Bestand. Eine zeitnahe und gestaf-
felte bauliche Gesamtentwicklung im Sinne eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans oder eines Angebotsbebauungsplans auf der "griinen Wiese" wird vor-
liegend nicht stattfinden. Dies ist auch schon aufgrund der kleinteiligen Eigentu-
merstruktur und der fast vollstdndigen Belegung von sich im laufenden Betrieb
befindender Unternehmen auszuschliel3en. Aus diesem Grund werden die Ver-
meidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmafinahmen des Fachbeitrages
pauschal als Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in den Bebauungsplan
aufgenommen (MafRnahmen M5 — M9). Zudem wird festgesetzt, dass eine oko-
logische Baubegleitung durchzufiihren ist, die sicherstellt, dass es zur Vermei-
dung der in 8§ 44 (1) BNatSchG formulierten artenschutzrechtlichen Zugriffsver-
bote kommt. Zu den relevanten Arbeiten und Bautatigkeiten die der 6kologischen
Baubegleitung unterliegen zahlen u.a. Eingriffe in den Untergrund und der Abriss
von Gebauden sowie Rodungsmal3nahmen. Eine detaillierte Erlauterung der
Schutzkonzeption aus Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensationsmaf3nah-
men ist Kapitel 7 des planbegleitend erstellten artenschutzrechtlichen Fachbei-
trags zu entnehmen. Es wird darauf hingewiesen, dass durch regelmafige Pflege
sicherzustellen ist, dass die ggf. herzustellenden Ersatzhabitate dauerhaft im
Zielzustand verbleiben und den Individuen einen dauerhaften Lebensraum er-
maglichen.

Zur weiteren Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurden
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spezifische MalRnahmen getroffen, um eine dauerhafte Vertraglichkeit der kinfti-
gen Bautatigkeit und Nutzung des Plangebiets mit den im Umfeld anséssigen
Arten zu gewahrleisten und die Auswirkungen der Bauleitplanung auf die Umwelt
zu minimieren. Dazu wurde die Verwendung von reduzierter und insektenfreund-
licher Beleuchtung festgesetzt (MaRnahmen M4). Diese Art der Beleuchtung mi-
nimiert die Lichtverschmutzung, die negative Auswirkungen auf nachtaktive In-
sekten und andere Tierarten haben kann. Des Weiteren wurde festgesetzt, dass
bei der Errichtung von Zaunen und anderen Einfriedungen ein Abstand von mind.
10cm zur Bodenkante eingehalten werden muss (Mal3nahme M3). Dies reduziert
die Barrierewirkung fur Kleintiere, die sonst Schwierigkeiten haben kdnnten, sol-
che Z&aune zu Uberwinden oder darunter hindurchzukriechen.

Zudem wurden Festsetzungen getroffen, die den Schutz und die nachhaltige Ent-
wicklung des Bodens im Plangebiet zum Ziel haben. Dazu sollen Flachenversie-
gelungen moglichst minimiert werden sowie Stellplatze, Zufahrten und Wege
nach Mdglichkeit mit einem versickerungsfahigen Belag (z.B. Pflaster, Rasengit-
tersteine, breitfugiges Pflaster, 0.4.) versehen werden. Zu beriicksichtigen sind
hierbei jedoch die Vorgaben aus der Wasserschutzgebietsverordnung (WSGVO)
St. Ingbert vom 29.11.1991, um den Schutz des Grundwassers sicherzustellen.
Das bedeutet, dass im Zuge der Bauphase spezifische MaRnahmen zum Schutz
des Grund- und Trinkwassers gem. den Vorgaben der WSGVO umgesetzt wer-
den missen, um negative Beeintrachtigungen zu vermeiden. Dazu wurde die
WSGVO ebenfalls als nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB im Be-
bauungsplan festgesetzt.

Die Festsetzung, dass im gesamten Geltungsbereich mindestens 50 % der nutz-
baren Dachflachen von Gebauden und baulichen Anlagen mit Photovoltaikmo-
dulen und/oder Solarwarmekollektoren ausgestattet werden muissen, dient dem
Ziel der Foérderung erneuerbarer Energien und der nachhaltigen Energieerzeu-
gung. Diese MalRnahme dient der Gewahrleistung aktueller Anforderungen an
nachhaltiges Bauen und Stadtentwicklung. Die Installation von Photovoltaikmo-
dulen und Solarwarmekollektoren stellt eine effiziente Nutzung vorhandener Fla-
chen dar, die andernfalls ungenutzt blieben, und tragt somit zur optimalen Nut-
zung der nattrlichen Ressourcen im Plangebiet bei.

Insgesamt fordert die Festsetzung eine klimafreundliche Entwicklung des Plan-
gebiets und tragt zur Erfullung von Klimaschutzzielen auf lokaler Ebene bei.

Zur Aufwertung des Stadtbildes, zur Berlcksichtigung naturschutzfachlicher Be-
lange und zur Forderung der 6kologischen Qualitat der Bauflachen werden im
Geltungsbereich bestimmte Pflanzvorgaben festgesetzt. Diese MaRnahmen tra-
gen auch zur Klimaanpassung bei, indem sie Hitzestress und Luftstaus reduzie-
ren.

So wird festgesetzt, dass die nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen zu begri-
nen und gartnerisch mit Pflanzen (Gehélzen, Stauden, Graser, etc.) zu bepflan-
zen sind. Bei einer Grundflachenzahl von 0,8 entsteht somit eine Pflanzvorgabe
von mindestens 20% der Grundstiicksflachen. Konkretisiert wird die Pflanzfest-
setzung zudem durch den Ausschluss von groR3flachig mit Steinen bedeckten
Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur Gestaltung vorkommen und
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Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergéarten). Durch An-
wendung dieser Festsetzung wird auch der Verbesserung des Mikroklimas Rech-
nung getragen, da der potentielle Anteil versiegelter oder sich stark aufheizender
Flachen im Plangebiet damit minimiert werden kann.

Des Weiteren wird eine Fassadenbegriinung festgesetzt: AuRenwande von Ge-
bauden deren Fensterabstand mehr als 5m betragt, sowie fensterlose Fassaden
sind mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begrinen. Je 2m Wandlange ist min-
destens eine Pflanze zu verwenden. Insbesondere Gewerbe und Industriege-
biete zeichnen sich oftmals durch geschlossene, ungegliederte Fassaden aus.
Durch eine Begriinung der geeigneten Fassaden, kann somit nicht nur den mik-
roklimatischen Auswirkungen einer hohen baulichen Dichte entgegengewirkt
werden, sondern auch das Stadtbild gestalterisch aufgewertet werden.

Zudem wird eine Dachbegriinung festgesetzt: Flachdacher und flach geneigte
Déacher (bis 15° Dachneigung) der Hauptgebdude sind extensiv zu begriinen.
Dachflachen von Garagen, Carports und Nebengebéauden sind grundsatzlich zu
begriinen. Technisch begriindete Ausnahmen sind zulassig. Die Dachbegriinung
ist mit einem mind. 5cm und max. 15cm starken Substrataufbau zu versehen. Im
Bereich von Solaranlagen ist durch eine kleinwtichsige Bepflanzung sicherzustel-
len, dass der Bewuchs keinen Schattenwurf erzeugt. Dachbegriinungen stellen
insbesondere in Standorten hoher baulicher Dichte eine Méglichkeit dar, der Auf-
heizung entgegenzuwirken, indem Niederschlagswasser gedrosselt wird und be-
reits auf den Dachflachen teilweise zur Verdunstung gebracht werden kann. Des
Weiteren wird gewissermaf3en eine Teilentsiegelung erreicht, indem auf Dachern
bereits versiegelten Flachen neue Griunflachen entstehen, die auch als Ersatzle-
bensraume fiir Vogel- und Insektenarten bieten kdnnen.

Aulerdem ist festgesetzt, dass innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen Allee-
pflanzungen bzw. Baumreihen vorzusehen sind. Hierzu sind Hochstamme mit
entsprechender Pflanzqualitat in regelméRigen Abstéanden entlang der Verkehrs-
flachen zu pflanzen. Fir Stellplatze innerhalb der Baugebiete ist je vier Stellplatze
ein Laubbaum zu pflanzen, um die Parkflachen zu beschatten und die Hitzeent-
wicklung zu reduzieren. Diese MaRRhahmen tragt auch zur optischen Auflocke-
rung und okologischen Aufwertung des Gewerbe- und Industriegebiets bei und
wirken gleichzeitig positiv auf die Klimaanpassung.

In den offentlichen Grinflachen ,Abstandsgrin“ und ,Strukturerhalt wird ein
strukturreicher Bewuchs durch die Pflanzung von Baumen, Strauchern, Stauden
und bodendeckenden Gehdélzen festgesetzt. Diese Begriinung kann dazu beitra-
gen oOkologische Korridore innerhalb des Plangebietes zu schaffen, was die In-
tegration naturnaher Flachen in eine sonst stark versiegelte Umgebung fordert.

Fur Neupflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind klimatolerante, stand-
ortgerechte Geholze zu verwenden (vgl. Pflanzliste im Anhang).

Der NABU empfiehlt: Bei Neuanpflanzungen sollten vorzugsweise solche Ge-
holzarten gepflanzt werden, welche Bluten und Friichte hervorbringen, die Insek-
ten und Vdgeln als Nahrungsquelle dienen kénnen, wie z. B. Weil3dorne (Cratae-
gus), Wildkirsche (Prunus avium) oder Eber-Esche (Sorbus aucuparia). Obst-
baume sind grundsatzlich Ziergehdlzen vorzuziehen. Blumenwiesen sind Rasen
grundsétzlich vorzuziehen. Durch eine zweischirige Mahd (in trockenen Jahren
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nur einschirige) kann deren Bestand gesichert werden und eine jahrliche Din-
gergabe vermeidet eine allzu starke Aushagerung der Blumenwiesen auf dem
nahrstoffarmen Sandboden. Ebenfalls wird empfohlen gebietsfremde invasive
Gehtlze wie Robinen (Robinia pseudoacacia) und Spate Traubenkirschen
(Prunus serotina) in den Be-standen selektiv zu entfernen, um deren weitere Aus-
breitung zu unterbinden.

Die Festsetzung, dass gesunde Baume, die nicht unmittelbar von Baumalf3nah-
men betroffen sind, erhalten bleiben missen, sowie das flr abgangige Gehdlze
Ersatzpflanzungen vorzusehen sind verfolgt das Ziel, die dkologischen und kili-
matischen Funktionen innerhalb des Industrie- und Gewerbegebiets langfristig zu
sichern. Baume spielen eine zentrale Rolle bei der Verbesserung des lokalen
Mikroklimas, insbesondere durch die Reduktion von Hitzestress und die Bindung
von CO,. In urbanen und industriell gepragten Raumen tragen sie zudem zur
Verbesserung der Luftqualitat und zur Erh6hung der Biodiversitat bei. Ihr Erhalt
ist daher aus 0kologischer und klimatischer Sicht von entscheidender Bedeutung.

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit innerhalb des Plangebiete vor den
Larmemissionen des StrafRen- und Schienenverkehrs durch die A6, und der
Bahnstrecke sind gem. den Vorgaben des planbegleitenden Schallschutzgutach-
tens, entsprechende Maflinahmen im Bebauungsplan festgesetzt: Fur schutzbe-
durftige Raume in Wohnnutzungen soll ein Innenraumpegel von 30 dB(A) und flr
Burordume von 35 dB(A) erreicht werden. Bei Beurteilungspegeln von tber 50
dB(A) nachts sind schalldammende Lifter erforderlich, um bei geschlossenen
Fenstern eine ausreichende Beliftung zu gewéhrleisten.

Die Grenzen des Plangebietes ergeben sich aus der Ortlichkeit und beschranken
sich auf die zur Umsetzung des Planungskonzeptes notwendigen Flachen.

Zur Wahrung des Stadtbildes sowie zum Schutz der sich im Nahbereich des Be-
bauungsplans befindenden sensiblen Nutzungen werden ergdnzende Anforde-
rungen an die aul3ere Gestaltung von Werbeanlagen festgesetzt: Unzulassig sind
Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, akustische Werbung so-
wie Laserwerbung, Skybeamer oder Ahnliches. Die ausgeschlossenen Werbe-
anlagen haben stérenden bis sehr stérenden Charakter und sind mit einer geord-
neten und behutsamen Entwicklung des Stadtbildes nicht vereinbar.

Entsprechend dem Altlastenkataster der Stadt St. Ingbert werden die auf der
Planzeichnung verorteten Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsflachen gekenn-
zeichnet: Ergdnzend dazu wird eine Festsetzung gem. 8 9 Abs. 2 BauGB getrof-
fen, die fUr die belasteten Bereiche Einschrankungen in der Zuléassigkeit von Nut-
zungen und Bauarbeiten vorsieht, bzw. die Zul&ssigkeit an die Erfillung von Auf-
lagen des LUA bindet.

Die Festsetzung, dass die unter Punkt I.1. vorgesehenen Nutzungen im Bereich
der Altlastenverdachtsflachen gemaf § 9 Abs. 2 BauGB erst nach Ausraumung
einer Gefahrdung durch einen Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG oder
nach erfolgreicher Bodensanierung zulassig sind, verfolgt das zentrale Ziel des
Bodenschutzes und der Gefahrenabwehr. In Bereichen mit Altlastenverdacht
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besteht ein potenzielles Risiko fir Mensch und Umwelt, insbesondere durch Kon-
taminationen des Bodens und Grundwassers. Empfindliche Nutzungen sind in
Gewerbegebieten eher die Seltenheit, auch ist die Versiegelung in der Regel
deutlich hoher als in empfindlicheren Wohngebieten. Dennoch sind auch vorlie-
gend teilweise Nutzungen allgemein oder ausnahmsweise in den GEe oder GE
zulassig, wie etwa Wohn-, Buro-, oder Freizeitnutzungen, die durch Schadstoff-
belastungen gefahrdet werden kénnten, was eine umfassende Gefahrdungsab-
schatzung und gegebenenfalls Sanierung erforderlich macht. Die Festsetzung
zur Uberwachung von Bauarbeiten in diesen Bereichen, insbesondere bei Ein-
griffen in den Untergrund, gewahrleistet eine kontinuierliche Kontrolle méglicher
Altlastenrisiken wéahrend der Bauausfiihrung. Im Falle eines Auffindens von Alt-
lasten ist die sofortige Einstellung der Bauarbeiten und die umgehende Informa-
tion der Bodenschutzbehdrde notwendig, um weitere Schaden zu verhindern und
geeignete MaRnahmen zum Schutz der menschlichen Gesundheit und der Um-
welt zu ergreifen. Diese Vorsichtsmalinahmen minimieren das Risiko der Frei-
setzung von Schadstoffen und tragen zur umweltvertraglichen Entwicklung der
Baugebiete bei. Damit der Schutz des Grundwassers entsprechend ordnungsge-
malf3 berlcksichtigt wird, wurde die Wasserschutzgebietsverordnung des WSG
St. Ingbert gem. 8 9 Abs. 6 BauGB in die Planzeichnung mitaufgenommen.

Die nachrichtliche Ubernahme der Vorschriften zur Rodung und zur Wasser-
schutzgebietsverordnung in den Bebauungsplan dient der Verdeutlichung der
Belange des Artenschutzes sowie des Wasserschutzgebietes St. Ingbert (insb.
In Bezug auf die Altlasten) und gewdhrleistet die Umsetzung der entsprechenden
Vorgaben.

Die Hinweise flr die nachfolgenden Planungsebenen sind der Planzeichnung zu
entnehmen.
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6 PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Standortentscheidung  Die Standortentscheidung begrundet sich grundsatzlich in der planerischen Ab-
sicht eine geordnete Stadtentwicklung auf bereits bebauten Flachen im Innenbe-
reich anzustof3en und bestehende sowie zukiinftige stadtebauliche Dysfunktio-
nalitaten und Konfliktbereiche zu adressieren. Da die Standortentscheidung un-
mittelbar mit der Bestandssituation (s. Ausfliihrungen in der Planungskonzeption)
zusammenhangt, fallen Standortalternativen grundséatzlich weg.

Die Planung beabsichtigt sowohl Bestandsnutzungen zu sichern als auch den
Nutzungskatalog dem stadtebaulichen Umfeld entsprechend anzupassen.

0-Variante Die 0-Variante wiirde bedeuten, dass die Flache in ihrem Zustand verbleiben
wuirde und das geltende Planungsrecht gem. § 34 BauGB weiterhin Bestand
hétte. Die in der Planungskonzeption angefiihrten stadtebaulichen Zielsetzungen
und Problemlagen kdnnten planungsrechtlich nicht adressiert werden.

7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG — ABWAGUNG

Mit Realisierung der Planung sind Auswirkungen auf einzelne der in § 1 Abs. 6
BauGB genannten Belange zu erwarten. Diese Auswirkungen werden im Folgen-
den erlautert und in die Abwagung mit eingestellt. Gemaf § 1 Abs. 7 BauGB sind
bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange gegen-
einander und untereinander gerecht abzuwagen.

Aufgrund des Planungskonzeptes und der vorgesehenen Festsetzungen lassen
sich Auswirkungen erwarten, die im Rahmen der Abwagung zu betrachten und
auf ihre Erheblichkeit hin zu bewerten sind:

Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse Aufgrund der Gemengelage zwischen historisch gewachsener Industrie- und Ge-

werbeflachen und angrenzender Wohnnutzungen ergeben sich Konfliktpotentiale
die durch Festsetzung schallschutztechnischer Vorgaben adressiert werden
missen. Grundsatzlich sind durch die Festsetzung und Planungsabsicht zur Si-
cherung und Etablierung eines Industriegebietes innerhalb des Bebauungsplans
auch héhere Anforderungen an den Aufl3engebietsschutz zu stellen, als dies bei
den aktuellen Nutzungen durch den Fall einer Innenbereichsentwicklung nach
den Vorgaben von § 34 BauGB der Fall ware. Dies wird zum einen durch eine
Nutzungstreppe (Gl; GE; GEe) erreicht, die das Storpotential der festgesetzten
Gebietstypen in Richtung der angrenzenden Wohnbebauung abmildert. Des Wei-
teren sind Schallschutzmaflinahmen (Verbesserung der Schallddmmung von Au-
Renbauteilen, Mindestanforderungen an Liftungsanlagen) vorgesehen. Be-
triebswohnungen sowie Betriebskindergéarten sind als potentiell stéranfallige Nut-
zungen ebenfalls innerhalb des GE und Gl aus Griinden der Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgeschlossen. Tiefergehende Untersuchungen
sind dem planbegleitend erstellen Schallschutzgutachten zu entnehmen.

Weiterhin Bericksichtigung des o0.g. Belanges erfolgte durch den Ausschluss
verkehrsintensiver und in den Nachtstunden storintensiver Nutzungen wie be-
stimmten Vergntigungsstatten und Bordellen. Diese Nutzungen bringen durch ihr
Trading-Down-Potential zudem madgliche soziale Verdrangungseffekte mit sich
die sich im Weggang der angrenzenden sensiblen Nutzungen niederschlagen
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Wohnbedirfnisse

konnten und daher im Plangebiet unzulassig sind. Weitere potentiell storintensive
Nutzungen, wie einige Sport- und Kulturanlagen, etc. sind nur ausnahmsweise
zulassig, da hier je nach Stérgrad in der Genehmigungsphase im Einzelfall ent-
schieden werden muss.

Eine Berlcksichtigung der Altlasten auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
findet zum einen durch einen weitestgehenden Ausschluss von Wohnungen (bis
auf GEe) innerhalb des Plangebietes statt, aber auch durch die seitens des LUA
vorgegebene Festsetzung gem. 8§ 9 Abs. 2 BauGB, die sicherstellt, dass entspre-
chende Schutzvorkehrungen bzw. Sanierungen stattzufinden haben bevor sen-
sible Nutzungen zugelassen werden konnen.

Eine Schaffung von Wohnraum ist innerhalb des Plangebietes nicht vorgesehen,
da die Gesamtkonzeption aus den genannten Griinden eine andere Entwicklung
vorsieht. Ein Ausschluss von Betriebswohnungen innerhalb des GE und Gl er-
folgte wie oben beschrieben aus Griinden des Schallschutzes. Grundsatzlich
ware die Anlage von Betriebswohnungen im GEe jedoch ausnahmsweise zulas-
sig, da hier der Storgrad eines Mischgebietes angesetzt wird. Dies bedarf der
Einzelfallprtfung in der Genehmigungsphase.

Soziale/kulturelle Bedurfnisse

- Freizeit und Erholung

Die nebenstehenden Belange sind nur bedingt von der Planung betroffen, da das
Plangebiet bereits im Bestand keine Erholungs- und Freizeitfunktion erfillt bzw.
keinen sozialen und kulturellen Bedirfnissen dient. Durch die Festsetzung der im
Geltungsbereich zulassigen Nutzungen wird dies nun z.T. planungsrechtlich fest-
geschrieben. So sind kulturelle, soziale und sportliche Nutzungen in den Gebie-
ten nur ausnahmsweise zulassig. Dies entspricht aber zum einen bereits den ori-
entierenden Vorgaben der 88 8 und 9 BauNVO, sondern vor allem der Planungs-
konzeption, die fur den Geltungsbereich die Ansiedlung von klassischen produ-
zierenden oder verarbeitenden Gewerbe- und Industriebetrieben vorsieht. Die
Zulassigkeit muss im Einzelfall in der Genehmigungsphase geprift werden.

Negative Auswirkungen der Planung auf die nebenstehenden Belange sind nicht
Zu erwarten.

Raumstruktur — Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung vorhandener Ortsteile
— Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche

Die vorliegende Planung beabsichtigt die Sicherung bzw. Entwicklung eines his-
torischen Industrie- und Gewerbestandortes. Die Erhaltung und Fortentwicklung
des Stadtteils Rohrbach ist durch die Planungskonzeption adressiert. Der Bebau-
ungsplan sieht gem. der Einzelhandelskonzeption der Stadt St. Ingbert keine Zu-
lassigkeiten fur ausschlie3lich zentrenrelevante Sortimente (St. Ingberter Liste)
vor. Der zentrale Versorgungsbereich der St.Ingberter Innenstadt wird somit nicht
negativ beeintrachtigt.

Baukultur, Denkmalschutz, Denkmalpflege
Orts — und Landschaftsbild

Gem. vorliegender Kenntnis befinden sich keine Bau- und Naturdenkmaler inner-
halb des Geltungsbereiches.

Das Orts- und Landschafsbild wird durch die Sicherung vorhandener
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Kirchliche Belange

Belange gem.
8 1 Nr. 7 a—jBauGB

Grunstrukturen, der gestalterischen Vorgaben an Werbeanlagen, den Pflanzvor-
gaben fir Fassaden, Dacher und den Stral3enraum sowie durch die vorgegebe-
nen maximalen Gebaudehdhen und die Baufenster adressiert. Durch die ge-
nannten Festsetzungen wird gewahrleistet, dass die kunftige Bebauung sich ver-
traglich in das Umfeld einflgt.

Es sind keine Auswirkungen auf die Belange von Kirchen oder Religionsgesell-
schafften zu erwarten. Es sind keine betreffenden Einrichtungen innerhalb oder
angrenzend vorhanden, die von der Planung negativ beeintrachtig werden wir-
den.

Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes wurden im Zuge der Planung adres-
siert. So fanden z.B. auf Grundlage einer Vorabbegehung zur Potenzialabschat-
zung tiefergehende Kartierungen verschiedener planungsrelevanter Artgruppen
statt (Fledermdause, Brutvdgel, Reptilien, Amphibien, sowie Tag- und Nachtfalter).
Der grundsatzliche Umfang der naturschutzfachlichen Untersuchungen wurde
mit dem LUA bereits abgestimmt. Die im Fachbeitrag Artenschutz formulierten
Schutz- und VermeidungsmaRhahmen wurden im Bebauungsplan festgesetzt.
Deren Wirksamkeit wird im Einzelnen durch eine 6kologische Baubegleitung fest-
gesetzt.

Faktoren Auswirkungen

Flora / Fauna Durch die getroffenen Festsetzungen wird es zu Auswirkungen auf Flora
und Fauna kommen. Die vorliegende Planung beansprucht gré3tenteils
Flachen, die durch die bestehenden Nutzungen bereits stark anthropo-
gen uberpragt sind, sodass davon auszugehen ist, dass keine erhebli-
chen Auswirkungen auf Flora und Fauna zu erwarten sind. Vielmehr wird
durch die Planung sichergestellt, dass in einem Bereich, indem Nutzun-
gen und bauliche Tétigkeiten bislang nach § 34 BauGB zu bewerten wa-
ren, hdhere artenschutzrechtliche Standards gelten. So auch z.B. durch
die Festsetzung von Griinordnungs- und Pflanzvorgaben, die auch der
Erhdhung der 6kologischen Wertigkeit und Biodiversitat Rechnung tra-
gen. Fur weitere Ausfihrungen zum Artenschutz ist der planbegleitende
Fachbeitrags Artenschutz heranzuziehen.

Im Bereich von Freiflachen und begriinten Flachen wird es zu Eingriffen
in den bestehenden Gehdlzbestand und die Biotopstruktur kommen.
Maogliche Auswirkungen dahingehend sind jedoch im Zuge der vorliegen-
den Planung als gering einzuschétzen, da es sich beim Plangebiet um
ein Uberwiegend bereits im Bestand bebaute und betrieblich genutzte
Flache im Innenbereich handelt fur die vorliegend keine neuen naturna-
hen Flachen in Anspruch genommen werden.

Durch griinordnerische Festsetzungen wie der Sicherung von bestehen-
den Waldflachen und vegetationsbestandenen Bereichen, werden die
wenigen grofReren naturschutzfachlich relevanten Bereiche planungs-
rechtlich gesichert. Erganzend wurden Festsetzungen zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft getroffen, die neben artenschutzrecht-
lich relevanten MalRhahmen auch Vorgaben zur naturnahen bzw. gértne-
rischen und unversiegelten Gestaltung der nicht baulich in Anspruch ge-
nommenen Teile der Baugrundsticke umfassen. Des Weiteren wurden
Vorgaben zur Anlegung von Fassaden- und Dachbegriinungen getrof-
fen, die daflir Sorge tragen kénnen, Lebensraume zu erhalten, zu schaf-
fen und die Biotopvernetzung auf langjéhrig bestehenden anthropogen
Uberpragten Flachen in Teilen wiederherzustellen.
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Belange (§ 1 Abs.1
Nr. 8 a — f BauGB)

Verkehr / Mobilitat

Flache

Die vorliegende Planung findet weitestgehend auf Flachen statt, die be-
reits Uberwiegend langjéhrig anthropogen tiberformt sind. Diese Flachen
befinden sich im planungsrechtlichen Innenbereich stehen auch ohne die
vorliegende Planung einer baulichen Nutzung gem. § 34 BauGB zur Ver-
fugung.

Boden / Wasser

Die Béden im Plangebiet sind im aufgrund Vornutzungen anthropogen
Uberpréagt. Natirliche Bdden sind nur noch vereinzelt (z.B. im Bereich der
Waldflache) vorhanden. Es findet vorliegend keine Neuinanspruch-
nahme naturnaher Béden statt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebietes
St. Ingbert. Durch die nachrichtliche Ubernahme der Schutzgebietsver-
ordnung wird sichergestellt, dass die Vorgaben des Grundwasserschut-
zes in der spateren Genehmigungsphase ihre Berticksichtigung finden,
insbesondere in Bezug auf die vorhandenen Altlastenflachen. Fur die Alt-
lasten- und Altlastenverdachtsflachen wurde ebenfalls eine entspre-
chende Festsetzung gem. den Vorgaben des LUA erganzt.

Luft / Klima

Beeintrachtigungen auf die Schutzguter Luft und Klima sind als nicht er-
heblich zu bewerten, da der Grofteil der Planung auf bereits bebauten
innerstadtischen Flachen stattfindet. Vielmehr ist es Teil der Planungs-
konzeption klimarelevante Vorgaben zu treffen, um die anthropogen
Uberformten Flachen im Plangebiet um eine Klimaanpassung und Klima-
vorsorge zu erganzen.

Dazu werden bereits begriinte/vegetationsbestandene Bereiche gesi-
chert sowie umfangreiche Vorgaben zur Neubegriinung von Frei- und
Dachflachen sowie Fassaden getroffen, um langfristig Verdunstungsef-
fekte zu fordern und Hitzestau zu vermeiden.

Wirkungsgefuge /
Wechselwirkungen

Negative Auswirkungen auf das Wirkungsgefiige der Schutzguter sind
durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten. Vielmehr wird durch die
Planung sichergestellt, dass trotz der vorhandenen Nutzung des Gebiets
als innerstadtisches Industrie- und Gewerbegebiet dkologische und kli-
matische Aspekte berlicksichtigt und durch geeignete MalRhahmen auf-
gewertet werden. Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
werden dabei in Einklang gebracht, um langfristig einen nachhaltigen
und 6kologisch vertraglichen Entwicklungsrahmen fir zukinftige Nutzun-
gen im Gebiet zu schaffen.

Natura 2000 Ge-
biete

Erhebliche Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck
von Natura 2000 Gebieten sind nicht zu erwarten.

Schwere Unfalle
oder Katastrophen

Die Ansiedlung eines Storfallbetriebs ist grundsatzlich in Industriegebie-
ten zuladssig, erfordert jedoch eine gesonderte immissionsschutzrechtli-
che Genehmigung. Die Gebietsstruktur wurde intern so gestaltet, dass
eine Immissionstreppe zu den dstlich angrenzenden Wohngebieten be-
steht. Dariiber hinaus wurden Festsetzungen basierend auf dem Schall-
schutzgutachten getroffen. Daher sind erhebliche Auswirkungen nicht zu
erwarten.

Die vorliegende Planung beabsichtigt einen bestehenden Industrie- und Gewer-
bestandort planungsrechtlich zu sichern bzw. zu entwickeln. Damit kdnnen so-
wohl Arbeitsplatze gesichert als auch neue Arbeitsplatze geschaffen werden, um
die Mittelstadt St. Ingbert in ihrer wirtschaftlichen Funktion zu starken.

Weitere Belange die in § 1 Abs. 6 Nr. 8 aufgefuihrt werden, sind nicht betroffen.
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Verteidigung

Das Plangebiet ist vollumfanglich erschlossen. Die zur internen ErschlieRung er-
forderlichen o6ffentlichen Verkehrsflachen sind entsprechend festgesetzt. Durch
die Wiederherstellung der RingerschlieBung wird der innerbetriebliche Verkehrs-
fluss verbessert, indem das Verkehrsaufkommen auf mehrere Zufahrtswege ver-
teilt und ein Teil der Flachen Uberhaupt erst 6ffentlich erreichbar gemacht wer-
den.

Im Umfeld des Plangebietes befindet sich der Kreisverkehr A6/L111 an der AS
St. Ingbert Mitte, zu dem auch ein Grof3teil des Verkehrs im Plangebiet abflief3t.
Fur diesen Kreisverkehr bestehen Kapazititsengpésse, sodass es hier in den
Morgen- und Abendspitzen zu hohen Wartezeiten kommt. Aus diesem Grund ist
laut Kenntnisstand der Stadt St. Ingbert ein Umbau seitens des LfS geplant, der
die bestehenden Defizite beheben soll.

Da das vorliegende Plangebiet im Bestand bereits betrieblich genutzt wird, wird
seitens der Stadt St. Ingbert davon ausgegangen, dass der vom Plangebiet indu-
zierte Verkehr bereits vollumfassend vom LfS in den Verkehrsberechnungen zum
Ausbau des Kreisverkehrs berlcksichtigt wurde.

Im vorliegenden Bebauungsplan erfolgt zudem eine Feingliederung der Nutzun-
gen, die die momentan nach 834 BauGB zulassigen Nutzungen weiter ein-
schrankt. Hierzu wurde auch in der Begrindung unter Kapitel 6 Auswirkungen
der Planung - Abwagung auf S. 25 ausgefuhrt: Offenkundig verkehrsintensive
Nutzungen wie gewerbliche Stell- und Parkplatzanlagen, Tankstellen, innerstad-
tisch relevante Einzelhandelsbetriebe, etc. wurden ausgeschlossen. Sportliche
und kulturelle Einrichtungen, etc. sind nur ausnahmsweise zulassig und daher
auch auf lhre Verkehrsintensitat im Zuge der Genehmigungsphase zu prifen. Es
sind somit aus hiesiger keine negativen Auswirkungen auf das bestehende Ver-
kehrsnetz zu erwarten. Weitere in 8 1 Abs. 6 Nr. 9 und 10 BauGB aufgeflihrte
Belange werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Belange eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen

Entwicklungskonzeptes

Auswirkungen auf von der Mittelstadt St. Ingbert beschlossene stadtebauliche
Planungen sind durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht zu erwarten. Das
Vergniugungsstattenkonzept sowie das Einzelhandelskonzept sind bei der Wahl
der Festsetzungen bereits vollumfanglich beriicksichtigt.

Belange von Flichtlingen

Nebenstehende Belange sind von der Planung nicht betroffen.
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ANHANG: PFLANZLISTEN

Die nachfolgenden Pflanzlisten sind nicht abschliel3end.

Pflanzliste 1

Acer campestre

Feld-Ahorn

Acer platanoides ,Allershausen‘ und ,Cleveland’

Spitz-Ahorn ,Allershausen‘ und ,Cleveland’

Alnus x spaethii

Purpurerle

Carpinus betulus "Fatigiata"

Pyramiden-Hainbuche

Castanea sativa

Ess-Kastanie

Gingko biloba

Gingko

Gleditsia triacanthos

Gleditschie

Juglandaceae

Walnussgewachse

Koelreuteria paniculata

Blasenbaum

Liquidambar styraciflua

Amberbaum

Magnolia grandiflora

Immergrine Magnolie

Platanaceae

Platanengewéachse

Prunus avium ,Plena’

Gefulltblihende Vogelkirsche

Quercus robur

Stiel-Eiche, Sommer-Eiche

Quercus coccinea

Scharlach-Eiche

Quercus frainetto

Ungarische Eiche

Tilia cordata Winterlinde in Sorten
Tilia x euchlora Krimlinde
Tilia tomentosa ,Brabant’ Silber-Linde

Der NABU empfiehlt: Bei Neuanpflanzungen sollten vorzugsweise solche Gehdlzarten gepflanzt
werden, welche Bliten und Friichte hervorbringen, die Insekten und Végeln als Nahrungsquelle die-
nen kdnnen, wie z. B. Weil3dorne (Crataegus), Wildkirsche (Prunus avium) oder Eber-Esche (Sorbus
aucuparia). Obstbdume sind grundsatzlich Ziergehdlzen vorzuziehen. Blumenwiesen sind Rasen
grundsatzlich vorzuziehen. Durch eine zweischirige Mahd (in trockenen Jahren nur einschirige)
kann deren Bestand gesichert werden und eine jahrliche Diingergabe vermeidet eine allzu starke
Aushagerung der Blumenwiesen auf dem néhrstoffarmen Sandboden. Ebenfalls wird empfohlen ge-
bietsfremde invasive Geholze wie Robinen (Robinia pseudoacacia) und Spate Traubenkirschen
(Prunus serotina) in den Be-standen selektiv zu entfernen, um deren weitere Ausbreitung zu unter-

binden.

Pflanzliste 2

Clematis alpina

Alpen-Waldrebe

Clematis montana

Bergrebe

Clematis vitalba

Gemeine Waldrebe

Hedera helix

Efeu

Parthenocissus quinquef.

Wilder Wein

Parthenocissus tric.

Wilder Wein, Selbstklimmer
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Pflanzliste 3

Arten der Sedum-Moos-Krauter-Vegetation

Arten der Sedum-Gras-Krauter-Vegetation

Thymian-Arten

Storchschnabel-Arten

Zittergras

Schwingel-Arten

Hauswurz-Arten
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