Vereinfachte Darstellung der baurechtlichen
Rahmenbedingungen in den Gebietsarten

Der Bebauungsplan zum Campus Nobel regelt insgesamt die Bebauung des Areals und macht dabei einige
Vorgaben zu Art und MaB3 der Nutzung ihres Grundstiickes. Die hier auf Grundlage geltenden Rechts
getroffenen Regelungen dienen dazu, ein moglichst optimale Grundlage fiir ein friedliches Miteinander der
ncuen Bewohner zu schaften, sowie die hohen Anforderungen an die Qualitit des Campus zu sichern.

Auch greifen einige andere allgemeinen rechtliche Vorschriften zum Beispiel aus dem Nachbarschattsrecht
oder der Baunutzungsverordnung.

Wir haben den Wald an Paragraphen und Vorschriften fiir sie ein wenig gelichtet, und das wichtigste kurz und
prignant zusammengefasst. Aufgrund dieser Vereinfachung kann Thnen diese Ubersicht aber lediglich als
Anhaltspunkt dienen und erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit.

Wohnen im Wohn- und Mischgebiet
Nachbarschaften: Wo kann ich auf dem Campus Nobel wohnen?

Der Campus Nobel wird sich zu einem vollwertigen Ortsteil mit Wohn- und Arbeitsbereichen entwickeln.
Wihrend das westliche Drittel des Areals ausschlieBlich fiir gewerbliche Ansiedlungen vorgesehen ist, haben
Sie die Moglichkeit, im &stlichen Teil, rund um das alte Kesselhaus, ihr neues Zuhause zu errichten.

Es gibt dabei einerseits die Moglichkeit, Grundstiicke in einem allgemeinen Wohngebiet zu erwerben und zu
bebauen. Diese Flichen sind im Bebauungsplan als ,allgemeines Wohngebiet (oder kurz: ,WA®)
gekennzeichnet und in rot dargestellt. Hier stellt das Wohnen die Hauptnutzung dar. Zulissig sind aber auch
kleinere Praxen oder Biiros Selbststindiger, also Nutzungen, die fiir das Wohnen nicht weiter stérend sind.

Eine andere Moglichkeit zu wohnen findet sich im sogenannten ,,Mischgebiet” (kurz: ,MI*), im
Bebauungsplan braun dargestellt. Hier sind neben Wohnungen generell auch Betriebe des nicht stérenden
Gewerbes zulissig, so z.B. Biiros oder nicht storende Handwerksbetriebe. Die Mischung von Wohnen und
Arbeiten kann von Gebiude zu Gebiude, aber auch innerhalb der Gebiude erfolgen. Arbeiten im Erdgeschoss
und Wohnen im ersten Stock.

Mein Haus: Wie darf ich mein Grundstiick bebauen?

Sie haben ein Grundstiick, nun gilt es, ihr Traumhaus nach Ihren Vorstellungen zu planen und auf dem
Grundstiick in Position zu bringen. Dabei sind Sie jedoch nicht ganz frei in Threr Wahl.

Der Bebauungsplan schreibt fiir die Wohn- und Mischgebiete eine ,offene Bauweise“ vor. Die Gebiude sind
freistechend auf den Grundstiicken zu errichten. Bis zu zwei Vollgeschosse sind dabei zulissig. Eine Ausnahme
stellt das mit ,WA7“ bezeichnete Gebiet dar. Hier sind bis zu 3 Vollgeschosse erlaubt und die Gebiude
kénnen in Reihe stehen.

Eine blaue Linie im Bebauungsplan, die sogenannte ,,Baugrenze® umschlieB3t ein Baufenster, innerhalb dessen
Sie auf Threm Grundstiick ein Wohn- oder Geschiftshaus errichten diirfen. Die Lage des Gebiudes ist
innerhalb dieses Baufensters zunichst frei wihlbar. Es ist aber darauf zu achten, dass Sie mit IThrem Gebiude
einen ausreichenden Grenzabstand zum Nachbargrundstiick einhalten. Dieser ergibt sich dabei aus der Hohe
ihres Gebiudes, je hoher sie bauen, desto groer muss der Grenzabstand zum Nachbarn sein. Als
Orientierungswert konnen Sie die Hohe der dem Nachbargrundstiick zugewandten Wand mit 0,4
multiplizieren und sie erhalten den einzuhaltende Grenzabstand. Dieser muss aber in jedem Fall mindestens
3m betragen. Die genauen Bestimmungen sind in § 7 der Saarlindischen Bauordnung (LBO) nachzulesen.

Dariiber hinaus schreibt der Bebauungsplan mittels der sogenannten ,,Grundflichenzahl® (,GRZ*) vor, wie
viel Prozent der Grundstiicksfliche iiberhaupt iiberbaut werden diirfen. Die im Campus Nobel in allen
Wohngebieten vorgeschriebene GRZ von 0,3 bedeutet, dass sie 30% der Fliche Ihres Grundstiickes iiberbauen
dirfen. Die Hohe der Gebiude ist dabei durchweg auf maximal 2 Vollgeschosse begrenzt.



In den Mischgebieten diirfen sie 40% der Fliche tiberbauen und fast iiberall bis zu 3 Vollgeschossen (maximal
12 Meter) in die Hohe bauen. Nur in dem mit MI5 bezeichneten Bereiche ist die Héhe auf maximal 10 Meter
begrenzt. Auch hier sind als Bauweise freistechende Gebiude vorgeschen.

Beiwerk: Garagen und andere Nebenanlagen

Neben dem eigentlichen Hauptgebiude werden Sie auf den Grundstiicken in der Regel noch andere bauliche
Anlagen errichten wollen oder miissen, die zum Wohnen dazugehdren. Zu nennen sind hier vor allem
Garagen bzw. Stellplitze mit ihren Zufahrten. Aber auch nicht direkt an das Hauptgebiude angrenzende
Terrassen, externe Lagerriume, Fahrradschuppen, Einhausungen fiir Miillbehilter, Gartenlauben oder
Gewichshiuser sind typische ,Nebenanlagen® in Wohn- und Mischgebieten, solange sie dem Hauptgebiude
sichtbar untergeordnet sind.

Diese Nebenanlagen miissen sie zwar ebenfalls innerhalb des Baufensters anordnen, allerdings ist hierbei
meist keinen Abstand zum Nachbargrundstiick einzuhalten (genaue Informationen hierzu finden Sie unter §
8 Abs. 2 der Saarlindischen Landesbauordnung).

Auch iiberdachte Stellplitze (also Carports oder Garagen) miissen sich innerhalb der durch die Baugrenze
bestimmten Baufenster befinden, nicht tiberdachte Stellplitze konnen auch im Bereich zwischen Baufenster
und StraBenraum angeordnet werden. Bedenken Sie, dass eine riickwirtige Anordnung der Stellplitze
aufgrund der langen Zufahrt auch einen hohen Versiegelungsgrad bedeutet.

Da diese Nebenanlagen im Sinne des Gesetzes Bauwerke sind und Boden versiegeln, sind sie zusammen mit
dem Hauptgebiude in die bereits erwihnte Berechnung der zulissigen Uberbauung des Grundstiicks mit
einzubeziehen. Die 30%-Grenze (bzw. 40% im Mischgebiet) darf durch diese Nebenanlagen (nicht durch das
Hauptgebiude!) aber um bis zu 50% {iberschritten werden (niheres unter § 19 Abs. 4 BauNVO). Das
bedeutet im Fall des Wohngebietes mit einer GRZ von 0,3, dass sie durch Thre Nebenanlagen (nicht durch das
Hauptgebiaude!) bis zu weiteren 0,15 zusitzlich iiberbauen diirfen und so eine GRZ von bis zu 0,45 erreichen
diirfen.

Mein Garten: Was ist bei den Freiflichen zu beachten?

Der Bebauungsplan macht aus Griinden des Naturschutzes und der 6kologischen Vertriglichkeit auch einige
Vorgaben zur Gestaltung der Freiflichen und zum Umgang mit dem - das Leben auf dem Campus so
angenehm machenden - Griin.

Die Vorgaben lassen sich besonders an zwei Bereichen festmachen. Seegrundstiicke miissen bestimmte
Auflagen zur Ufergestaltung oder zur Gestaltung der Béschung erfiillen. Eigentiimer von an den Wald
angrenzenden Grundstiicken sind verpflichtet, den Waldrand naturgerecht zu gestalten und zu pflegen.
Hierzu gibt es im Bebauungsplan unter anderem Listen mit standorttypischen Geholzen.

Allgemein gilt fiir alle Freiflichen in den allgemeinen Wohngebieten, dass mindesten 30% der noch
vorhanden standortgerechten Geholze auf den unbebauten Grundstiicksflichen zu erhalten sind.

AuBerdem sollen mindestens 30% der Fliche nach gewissen Vorgaben bepflanzt werden. Eigentiimer, deren
Grundstiick wie oben erwihnt einen Waldrand ausbilden sollen, kénnen die dafiir benétigten Flichen von den
30% abzichen.

Auf nach der Bebauung noch freie Flichen in den Mischgebieten sind die standortgerechten Gehdlze zu
erhalten, ebenso sollen freie Flichen um standortgerechte Gehdlze erginzt werden, je 100m? ist dabei ein
Baum zu pflanzen. Die tibrigen Freiflichen sollen girtnerisch angelegt werden. Bitte achten Sie bei
Neuanpflanzungen darauf, dass Ihre Biume, Striucher oder sonstiger Pflanzen einen gewissen Abstand zum
Nachbargrundstiick einhalten (Nihere Bestimmungen hierzu finden Sie im Saarlindischen
Nachbarrechtsgesetz unter den §§ 48 bis 56).

Da es sich beim Campus Nobel um die Nachnutzung eines alten, stark bewaldeten Fabrikgelindes handelt,
sind auf dem Gelinde auch einige Biume von hohem Wert zu finden, die nicht gefillt werden diirfen. Deren
genaue Standorte sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.



Der Umgang mit Regenwasser spielt auf dem Campus Nobel eine iibergeordnete Rolle. Es wird vor allem in
den Mischgebieten tiber ein System aus offenen Entwisserungsmulden dem See zugefiihrt, der —
wassertechnisch gesehen - ein groles Regenriickhaltebecken darstellt. Einige der Grundstiicke kénnen sich in
einem mit ,VM* gekennzeichneten Bereich befinden. Dann miissen sie auf ihrem Grundstiick
Versickerungsmulden anlegen, um das anfallende Regenwasser direkt zu versickern. Nihere Angaben hierzu
entnehmen Sie dem Bebauungsplan. Dies hat dann topographische Griinde. Im GroBteil der Wohngebiete
wird das Regenwasser aber einem Regenwasserkanal zugefiihrt, der das Wasser zentral in den See. Nur die
Grundstiicke mit direktem Wasserzugang leiten das Regenwasser direkt iiber ein Rohr oder eine kleine Mulde
auf dem Grundstiick in den See.

Gewerbe im Gewerbe- und Mischgebiet
Wo kann ich auf dem Campus Nobel Gewerbe treiben?

Es gibt einerseits die Moglichkeit, Grundstiicke in einem ,,Gewerbegebiet” zu bebauen. Diese Flichen sind im
Bebauungsplan als ,,Gewerbegebiet” (,GE®) gekennzeichnet und in grau dargestellt.. Hier stellt das Gewerbe
die Hauptnutzung dar, dementsprechend gering sind die zu erwartenden Einschrinkungen.

Eine andere Ansiedlungsmaoglichkeit fiir Gewerbetreibende findet sich im sogenannten ,Mischgebiet” (,MI“),
im Bebauungsplan braun dargestellt. Hier sind neben den Betrieben generell auch Wohnungen zulissig. Die
Mischung kann von Gebiude zu Gebiude, aber auch innerhalb der Gebiude erfolgen. Arbeiten im
Erdgeschoss und Wohnen im ersten Stock. Im Mischgebiet ist — besonders im Hinblick auf Lirm und andere
Emissionen — aufgrund des Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten aber mit stirkeren Reglementierungen
zu rechnen. Daher sind hier besonders dienstleistungsorientierte oder storarme kleinere Betriebe gut
aufgehoben.

Wie darf ich mein Grundstiick bebauen?

Grundsitzlich diirfen Sie nur innerhalb der durch Baugrenzen bzw. der Baulinien umrissenen Baufenster
bauen. Dariiber hinaus schreibt der Bebauungsplan mittels der sogenannten ,,Grundflichenzahl“ (, GRZ®)
vor, wie viel Prozent der Grundstiicksfliche {iberbaut werden diirfen.

Die in allen Gewerbegebieten vorgeschriebene GRZ von 0,6 bedeutet, dass sie 60% der Fliche mit baulichen
Anlagen bedecken diirfen. Eine Ausnahme stellt das mit ,,GE6“ bezeichnete Gebiet dar: hier diirfen sie bis zu
70% der Fliche iiberbauen.

Durch dem eigentlichen Nutzungszweck untergeordnete Nebenanlagen wie z.B. Parkplitze und ihre
Zufahrten darf der Grad der Uberbauung jedoch bis zu einem Wert von 0,8 {iberschritten werden.

Die Hohe der Gebiude ist dabei auf maximal 3 Vollgeschossen bzw. 12 Meter begrenzt. Die Gebiude diirfen
Lingen von {iber 50 Metern haben und aneinandergrenzen (,abweichende Bauweise®).

Pylone und andere Tragkonstruktionen sowie Kamine und dergleichen diirfen in allen Gewerbegebieten die
12 Meter Marke innerhalb bestimmter Grenzen tiberschreiten.

In den Mischgebieten diirfen sie 40% der Fliche tiberbauen und fast iiberall bis zu 3 Vollgeschossen (maximal
12 Meter) in die Hohe bauen. Nur in dem mit MI5 bezeichneten Bereich ist die Hohe auf maximal 10 Meter
begrenzt. Gebiude in den Mischgebieten sind generell freistehend zu errichten und diirfen nicht Linger als 50
Metern sein (,offene Bauweise®).

Was ist bei den Freiflichen zu beachten?

Der Bebauungsplan macht aus Griinden des Naturschutzes und der 6kologischen Vertriglichkeit auch einige
Vorgaben zur Gestaltung der Freiflichen und zum Umgang mit Griin.

Die Vorgaben lassen sich besonders an zwei Bereichen festmachen. Grundstiicke, die am Wasser liegen
miissen bestimmte Auflagen zur Ufergestaltung oder zur Gestaltung der Boschung erfiillen. An den Wald
angrenzende Grundstiickseigentiimer sind verpflichtet, den Waldrand naturgerecht zu gestalten und zu
pflegen. Hierzu gibt es im Bebauungsplan unter anderem Listen mit standorttypischen Gehdélzen.



Auf nach der Bebauung noch freie Flichen in den Mischgebieten sind die standortgerechten Gehélze zu
erhalten, ebenso sollen freie Flichen um standortgerechte Geholze erginzt werden, je 100m? ist dabei ein
Baum zu pflanzen. Die tibrigen Freiflichen sollen girtnerisch angelegt werden. Bitte achten Sie bei
Neuanpflanzungen darauf, dass Ihre Biume, Striucher oder sonstiger Pflanzen einen gewissen Abstand zum
Nachbargrundstiick einhalten (Nihere Bestimmungen hierzu finden Sie im Saarlindischen
Nachbarrechtsgesetz unter den §§ 48 bis 56).

Da es sich beim Campus Nobel um die Nachnutzung eines alten, stark bewaldeten Fabrikgelindes handelt,
sind auf dem Gelinde auch einige Biume von hohem Wert zu finden, die nicht getillt werden diirfen. Deren
genaue Standorte sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Der Umgang mit Regenwasser spielt auf dem Campus Nobel eine iibergeordnete Rolle. Es wird vor allem in
den Mischgebieten tiber ein System aus offenen Entwisserungsmulden dem See zugefiihrt, der —
wassertechnisch gesehen- ein grofles Regenriickhaltebecken darstellt. Ziel ist es, moglichst viel Wasser dem
Becken zuzufiithren, damit ein Dauerstau gewihrleistet ist. Einige der Grundstiicke kénnen sich in einem mit
»VM“ gekennzeichneten Bereich befinden. Dann miissen sie auf ihrem Grundstiick Versickerungsmulden
anlegen, um das anfallende Regenwasser direkt zu versickern. Nihere Angaben hierzu entnehmen Sie dem
Bebauungsplan. Dies hat dann topographische Griinde. Grundstiicke mit direktem Wasserzugang leiten das
Wasser tiber ein Rohr oder eine kleine Mulde auf dem Grundstiick direkt in das Becken.

Sonst noch interessant...

Das Gewerbegebiet ist schallkontingentiert (,,eingeschrinktes Gewerbegebiet®), d.h. je nach Lage sind
geringfuigige Beschrinkungen der zulidssigen Lirmimmissionen vor allem nachts gegeben, die die Einhaltung
zulissiger Immissionsrichtwerte sicherstellt. Dies betriftt erfahrungsgemil3 im wesentlichen
Produktionstitigkeiten im Freien zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr. Ob und inwieweit dies eine
Einschrinkung fiir das jeweilige Bauvorhaben bedeuten kann, priifen unsere Lirmexperten im Vorfeld und
geben Tipps zur Optimierung,

Uberdachte Stellplitze (also Carports oder Garagen) miissen sich innerhalb der durch die Baugrenze
bestimmten Baufenster befinden, nicht tiberdachte Stellplitze und Zufahrten konnen auch im Bereich
zwischen Baufenster und Straenraum angeordnet werden. Bedenken Sie jedoch, dass eine riickwirtige
Anordnung der Stellplitze aufgrund der langen Zufahrt auch einen hohen Versiegelungsgrad bedeutet.

Werbeanlagen diirfen die Hohe der jeweils zulissigen baulichen Anlagen nicht tiberschreiten, miissen sich
innerhalb der Baufenster befinden und diirfen weder iber Lichtwechsel, Lauflicht oder Blinklicht verfiigen.
Ebenso diirfen sie nicht beweglich sein.

Rechtsgrundlagen:

Bauordnung Saarland (LBO)
vom 18. Februar 2004. (Art. 1 des Gesetzes Nr. 1544) Letzte Anderung vom 22. Juli 2004 (Amtsbl. S. 1507).

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004. Auf Grund des Artikels 6 des
Europarechtsanpassungsgesetztes Bau vom 24. Juni 2004 (BGBI. I S 1359). Neugefasst durch Bek. v.
23.9.2004, zuletzt gedndert durch Art. 21 G v. 21.6.2005 BGBI. I 1818.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
In der Fassung vom 23. Januar 1990 ( BGBL. I Seite 127 ) zuletzt geidndert am 22. April 1993 ( BGBI. I Seite
466 ).

Saarlindisches Nachbarrechtsgesetz.
Vom 28. Februar 1973, zuletzt geindert durch das Gesetz vom 18. Februar 2004 (Amtsbl. S. 822).
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